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A HIPOTECA: DOUTRINA — .[URISPRUDENCIA —
LEGISLACAO — ASPECTOS PRATICOS NO REGISTRO

IMOBILIARIO *
ADEMAR FIORANELI
Oficial do 7.° Registro de Imoéveis da Capital
de Sdo Paulo

JERSE RODRIGUES DA SILVA

Oficial do 2.° Registro de imoveis da Capital
de Sdo Paulo

[Dedicamos este trabalho ao querido amigo e irmdo, GILBERTO
VALENTE DA SILVA, justo homenageado neste XIX Encontro,
pelo enorme incentivo, carinho e interesse em nossas vitérias. A
nossa eterna gratidao.]

I — A hipoteca. Origem histérica. Definigdo do Direito Hipotecdrio — Direito
comparado. Natureza juridica da hipoteca. Il — Requisitos da hipoteca. A mesma
questdo na hipoteca judicidria (judicial). O prazo na hipoteca. Divida futura
(possibilidade). Forma de constitui¢ao. Publicidade. III — Indivisibilidade da
hipoteca. IV — Segunda hipoteca — Efeito especial da prenotagdo. Reserva de
grau. V — Cessdo do grau da hipoteca. VI — Prorrogagdo da hipoteca. VII —
Restabelecimento da hipoteca. Venda e compra com pacto adjeto de hipoteca
— Incindibilidade do titulo. VIII — A questdo dos iméveis hipotecados ao Sistema
Financeiro da Habitagdo. Um cuidado sempre presente. IX — Imdvel gravado
com hipoteca cedular — Restrigdo ao direito de propriedade. X — Outras
restrigoes — Leis especiais. XI — Quem pode hipotecar. Hipoteca da hipoteca.
XII — Suplementagdo de crédito — Sistema Financeiro da Habitagdo — Cédulas
— Legislagdo especial — Ato de averbagdo. XIII — Hipoteca legal. Hipoteca
judicial. Cédula hipotecdria. XIV — Da remi¢do. Espécies de remigdo: I —
Liberatéria — Il — Sub-rogatéria. XV — Extingdo da hipoteca. Instrumento
hdbil. Desaparecimento da obrigagdo principal. Extingdo pela prescrigdo.
Extingéo pela perempgao. Quitagdes parciais. Extingdo pela novagdo. Extingdo
pela arrematagdo judicial — Efeitos. Emissdo de debéntures garantida por
hipoteca — Forma de cancelamento. Cancelamento de hipoteca cedular (rural
ou industrial ou titulos afins). Cancelamento pela desapropriagdo. Cancelamento
pela confusdo. Cédula hipotecdria — Cancelamento. — Bibliografia.

I — A HIPOTECA ralmente, a garantia real. Assim agiam

ORIGEM HISTORICA

0s antigos:
— ANTIGO EGITO: o devedor in-

O direito primitivo desconhecia, ge- solvente era adjudicado ao credor.

* Contribui

aos estudos do XIX Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil (Encontro

Gilberto Valente da Silva), realizado em Goifinia-GO, no perfodo de 14 a 18 de setembro de 1992.



8 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 33

— HEBREUS: o devedor remisso era

ecadumidn h accens Dltl‘n nanen A e alhme -~
Pty ——— st WAIEES W BAIMMAENE W

filhos.

— ROMA: o credor podia amarrar o
devedor insolvente, meté-lo a ferros e
até vendé-lo ou maté-lo.

Evoluiram as civilizagdes, aperfeicoan-
do-se o Direito, que caminhou na diregdo
da protecdo ao credor, surgindo diversas
formas de garantia real ao longo do tem-

po.

Dai a configuragdo dos direitos reais de
garantia — dentre os quais inclui-se a
HIPOTECA —, que sdo aqueles que, re-
caindo sobre determinada coisa corpérea,
a vinculam ao cumprimento de uma obri-
gacdo.

LAFAYETTE ensina como sendo HI-
POTECA “o direito real constituido em
favor do credor sobre coisa imdvel do
devedor ou de terceiro, tendo por fim
sujeitd-la, exclusivamente, ao pagamento
da divida, sem, todavia, tird-la da posse do
dono”.

Nido hd perfeita identidade de opinido
entre os autores quanto 2 verdadeira ori-
gem do instituto hipotecdrio. Entendem
alguns, como Afonso Fraga, Martinho
Garcés, Salliva & Bellan, Dernburg e
outros, que a HIPOTECA ¢ origindria da
Grécia. Nesta corrente filiam-se os respei-
tdveis juristas espanhéis Eduardo Vasquez
Bote e José Luiz Lacruz Berdejo, quando
aludem aos antecedentes hist6ricos gerais
da publicidade registral.

Outros, porém, como Serpa Lopes,
Girard, Cuq e Lafayette sustentam que a
HIPOTECA foi criagdo lenta do Direito
Romano. LAFAYETTE ensina que foi no
“Direito Romano que a hipoteca recebeu
pleno e completo desenvolvimento no que
diz respeito ao estudo dos principios, aos
seus coroldrios e variadas aplicagdes”
(Direito das Coisas, § 173).

LABBE (Chandel), jurista francés cita-
do por Lafayette, declara: “A verdade é

que a h:poteca se desenvolveu espontanea-
llﬂlﬂﬂ, M a umm:.uua m neceabluaueb
prdticas; foi certamente uma criagio do
génio romano. Os latinos tomaram dos
gregos nada mais que uma palavra nova
para designar uma coisa velha”.

Como quer que seja, o que parece certo,
incontestdvel mesmo, é que foi em Roma
que a HIPOTECA teve a sua evolugio
consagrada. O nome € inquestionavelmen-
te grego, porém, como observa Girard, o
nome ndo € a coisa.

Abrigava o Direito Romano, inicialmen-
te, apenas duas formas de seguranca real:
a 'jﬁduc:ae e o “penhor”.

A primeira, a “fiduciae” — mais antiga
— consistia na transferéncia da proprieda-
de de coisa para a pessoa do credor, em
garantia da divida, processando-se essa
transferéncia de propriedade por forga da
“mancipatio” da coisa ou causa, consti-
tuindo-se obrigacdo do credor em reverter
a coisa dada em garantia do seu crédito a
propriedade do devedor, uma vez liquida-
do o débito.

Nio obstante o pacto fiduciae causa, o
credor podia alienar a coisa objeto da
garantia, mesmo antes da liquidacdo do
débito, sendo essa venda considerada vé-
lida, uma vez que era feita por quem era
considerado seu legitimo titular. Nesse
caso, cabia apenas ao devedor o direito de
acionar o credor, mediante o “actio
fiduciae”, que resultava em geral no paga-
mento de uma indenizacdo ao devedor,
além de ser imputado aquele o crime de
infimia. Todavia, ficava o devedor sem
direito de reaver o imével.

No penhor, o credor tinha o “animus
possidendi” e, embora ndo tivesse o
“animus domini”, estava amparado pelos
interditos possessoérios. Operava-se, assim,
apenas a posse da coisa, ficando o devedor
com o dominio. Uma vez liquidada a
divida, ao devedor era facultado exigir do
credor a restituicdo da coisa, por forga da
“actio pignoratitia” e da “rei vindicatio”.
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Como se v& bem distintas eram as
caracteristicas dos dois institutos. No pri-
meiro — fiduciae — o credor, além de
tornar-se proprietdrio da coisa, podia aliend-
la antes mesmo da liquidagdo da divida; no
penhor, ao contrdrio, sendo facultado ao
devedor o uso da “rei vindicatio”, poderia
ele retomar de terceiros a coisa, pois,
tendo o credor apenas a posse, ndo podia
aliend-la.

Esta dltima seguranca real, no dizer do
mestre baiano ORLANDO GOMES, teve,
ainda nessa época, “acentuada evolugio,
ndo sé por ter passado das coisas imdveis
para os fundos de terras, como porgue ao
credor era licito tornar-se proprietdrio da
coisa, se ndo fosse pago no tempo iitil,
usando da ‘lex comissoria’ medida hoje
em dia repelida pelo nosso direito, decla-
rando nula a cldusula que di ao credor o
direito de ficar com a coisa quando o
devedor deixa de pagar a divida no venci-
mento” (art. 765 do Cédigo Civil).

Ambos os institutos, como se constata,
ofereciam graves inconvenientes e situa-
¢oes vexatorias aos devedores. Para corri-
gir tais imperfeigdes, os pretores trans-
plantaram para o Direito Romano uma
nova férmula de seguranca real, usual em
toda a Grécia, adotada com a sua propria
denominagdo 4tica de HIPOTECA, com
flagrante vantagem sobre os supracitados
institutos, uma vez que oferecia garantias
ao credor sem, contudo, retirar a coisa da
posse e dominio do devedor. Faltava, po-
rém, ao regime hipotecdrio, no Direito
Romano, os requisitos fundamentais, ou
seja, as condi¢des de que carece a HIPO-
TECA para que possa desembaragada-
mente preencher a missdo que lhe compe-
te, ou seja, a de oferecer garantia segura
e certa a divida e fortificar o crédito
territorial, como ensina o notdvel jurista
Lafayette.

Tais requisitos sdo a publicidade e a
especialidade, aos quais nos reportaremos
mais adiante.

O sistema romano foi conservado em
Portugal com pequenas modificacdes. No
Brasil, a nossa primeira organizagdo hipo-
tecdria, que veio substituir o Direito Ro-
mano e as Ordenacoes do Reino, foi a Lei
Orcamentdria 317, de 21.10.1843, editada
no tempo do Império, regulamentada pelo
Decreto 842, de 14.11.1846, que, no dizer
de AFRANIO DE CARVALHO, “criou o
Registro de Hipotecas, uma vez que a
necessidade que primeiro se sentiu foi a de
tornar a terra base para o créditc. Num pais
de enorme extensdo territorial, cuja econo-
mia se assentava sobretudo na agricultura,
pois até o meado do século se tornara lugar
comum ser essencialmente agricola, com-
preende-se que a idéia de registro tenha
acudido em primeiro plano para a prote¢do
do crédito e nao da propriedade” (Registro
de Imdveis, 3.* ed., 1982, p. 4).

Em 1850 foi editado o Cddigo Comer-
cial Brasileiro, Lei 556, de 25.6.1850, que
disciplinou as hipotecas nos arts. 265 a
270. Em seguida surgiu a Lei 1.237, de
24.9.1864, e regulamentos complementa-
res; os Decretos 3.453, de 26.4.1865, e
3.471, de 3.7.1865, os quais, segundo a
opinido de Clévis e de Lafayette, embora
apresentassem defeitos, realizaram incon-
testdveis progressos nas relagdes juridicas
por eles dominadas.

Foi a Lei 1.237/1864 que criou a trans-
cricdo de imdveis por atos inter-vivos,
exclufdas as transmissdes causa mortis e
outras decorrentes de atos judiciais; insti-
tuiu a transcri¢do da constituigio de Onus
reais, além da inscricdo da hipoteca, e
restringiu esta aos iméveis na mesma lei
enumerados.

Em 1885 foi promulgada a Lei 3.272, de
5 de outubro, tornando obrigatéria a ins-
crigdo de todas as hipotecas, inclusive as
legais, sem atender, para estas, o principio
da especializagdo.

Com a proclamacio da Repiblica, sur-
giram o Decreto 169-A, de 19.1.1890, e o
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seu regulamento através do Decreto 370,
de 2.5.189(). aue substituiram as Leis 1.237.
de 1864, e 3.272, de 1885.

Finalmente, surge o Cddigo Civil em
1916, que em seus arts. 809 a 855 se ocupa
do Direito Hipotecirio, criando ainda a
hipoteca de navios. Surgem também os
Decretos 15.788, de 8.11.22, e 15.809, de
11.11.22, criando-se também, pelo Decre-
to-Lei 483, de 1938, a hipoteca de aerona-
ves.

Nio se poderia encerrar esta rdpida in-
cursdo nas origens histéricas do instituto
sem a mengdo da posigio daqueles que o
repudiam, em nome da moral e da justica,
entre os quais se encontram José de Alencar
e Afonso Fraga. Véem tais opositores a
HIPOTECA, tanto a convencional quanto
a legal, como um instituto injusto que
desatende, em especial, o principio da
igualdade entre os credores.

Apesar do brilhantismo com que defen-
dem suas posi¢des, Clovis ndo aceita os
argumentos dos cultos juristas, afirmando
que tais objecdes longe estdo de ferir a
esséncia do instituto hipotecdrio. E certo,
diz o Mestre, que em certos pontos t&ém
eles razdo, porém se limitam aqueles a
meros defeitos que o instituto apresenta e
que a evolugdo juridica vai eliminando
com a especializacdo, publicidade e outros
principios.

DEFINICAO DO DIREITO HIPOTE-
CARIO — DIREITO COMPARADO

O Direito Francés reconhece as hipote-
cas convencional, legal e judicidria, atri-
buindo-lhes o cariter de direito real, ordi-
nariamente imével, acessério e indivisivel,
constituidas como garantias de dividas fu-
turas ou eventuais.

O sistema italiano, aperfeicoamento do
francés, estabeleceu de maneira firme os
dois principios fundamentais da hipoteca,
ou seja, a especializag@o e a publicidade,

fixando como seu objeto comum o imével,
com excecio para 0 navin, aeronave e
automével.

O Cédigo Civil germénico, em seu art.
1.113, definiu o instituto: a hipoteca é um
gravame, em virtude do qual um imdvel
fica sujeito, em proveito do credor, ao
pagamento de um crédito, que lhe perten-
ce, podendo ser futuro ou condicional.

O Cédigo Civil argentino traz a defini-
¢do da hipoteca no teor do seu art. 3.108,
verbis: “Es el derecho real constituido en
seguridad de crédito en dinero, sobre los
bienes inmuebles, que continuan en poder
del deudor”.

Para o festejado SERPA LOPES, que
ratifica a definicdo dada por Lacerda de
Almeida, o conceito de hipoteca consiste
em “um direito real sobre coisa imével
determinada, em virtude do qual o prego
do mesmo imével garante imediata e pre-
ferentemente o pagamento de uma obriga-
¢do ou a efetividade de uma responsabili-
dade de valor determinado, uma vez que
constem dos registros as declaragdes
exigidas por Lei” (Tratado dos Registros
Piiblicos, 3. ed., e Direito das Coisas, pp.
165-166).

E um direito real criado para assegurar
um direito pessoal, um direito real de
alienar a coisa, ndo para todos os fins
possiveis, mas para um s6 e determinado
fim: o da satisfacdo do crédito assegurado.
Nio € assim, apenas, um simples direito de
fazer vender o imével, mas também o de
impedir que o proprietdrio realize atos de
disposigdo e até de administragdo, quando
estes (ltimos redundem numa diminuigdo
de valor (Cddigo Civil Anotado, JOAO
LUIZ ALVES, I, p. 741).

ORLANDO GOMES afirma que a hi-
poteca “é o direito real de garantia em
virtude do qual um bem imével, que con-
tinua em poder do devedor, assegura ao
credor, precipuamente, 0 pagamento de
uma divida”, e diz, ainda, “para o credor
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é o direito provido de seqiicla e preferén-
cia. Para o devedor, 0nus real” (Direitos
Reais, 1958).

Segundo JOSE MANOEL GARCIA
GARCIA, em seu Derecho Inmobiliario
Registral Hipotecario, tomo 1, 1988, o
conceito de Direito Hipotecdrio funda-
menta-se nos principios da publicidade
registral e no registro da propriedade, de
tal forma que diz: “‘El conjunto de normas
y principios que regulan la publicidad
registral através del Registro de la
Propiedad”.

Prossegue: “El conjunto de normas y
principios que regulan la exteriorizacién
continuada y organizada a efectos de
producir cognoscibilidad general, de
situacion del Registro de la Propiedad,
cuyo objeto es la inscripcién o anotacién
de los actos y contratos relativos al dominio
y demis derechos reales sobre bienes
inmuebles”.

Para HEDEMANN, citado por Lacruz
em sua obra com Sancho Rebullida,
Derecho Immobiliario Registral, 1984, p.
21, o Direito Hipotecdrio regula “la
adquisicién y eficacia de las posiciones
registrales”. Nessa definigdo existem trés
ideais fundamentais:

“1 — Posici6n registral: La que ostenta
el titular registral una vez que accede al
Registro, como titular de derechos reales
Inmobiliarios;

“2 — Adquisicién de la posicion
registral: Se produce mediante una serie de
requisitos que regulan el Derecho
Hipotecario. Asf, por ejemplo, la necesidad
de una titulacién auténtica, el requisito de
la rogacién, la calificacién registral, el
tracto sucesivo y el principio de especia-
lidad. Todos estos conceptos son requisi-
tos para que el titular pueda ‘adquirir’ la
posicién registral;

“3 — Eficacia de la posici6n registral:
Una vez que accede el titular a la posicién
registral, esta produce unos efectos

fundamentales que varian segiin los siste-
mas, pero que van desde la ‘constitucion’
del derecho real (inscripcién constitutiva)
hasta la inoponibilidad, pasando por la
presunci6n de exactitud y la inatacabilidad
del titular en el supuesto de la fe piblica
registral (adquisicién a non domino)”.

JERONIMO GONZALEZ, por sua vez,
define o Direito Hipotecdrio como: “El
conjunto de normas que regulan los
derechos reales inscribibles, determinan
los efectos que las acciones personales
adquieren contra tercero por la anotacién
y fijan el especial alcance de las
prohibiciones de disponer” (Estudios de
Derecho Hipotecario y Derecho Civil,
Madri, 1948, tomo I, p. 23).

NATUREZA JURIDICA DA HIPO-
TECA

No dizer de Serpa Lopes, a HIPOTECA
consiste em um direito real sobre a coisa
(jus in re), sempre acessério, de natureza
indivisivel, piblico e especial.

AFONSO FRAGA preleciona que o
Direito Hipotecdrio, “embora ndo transpa-
rega pela prética de atos continuos e posi-
tivos sobre o seu objeto, todavia, por seu
lado invisfvel e poderoso, afeta um ou mais
bens especializados do patrimdnio do deve-
dor, os prende e sujeita a alienagdo para o
fim determinado do seu titular pagar-se
com prelagdo sobre outro qualquer credor,
e como esta é da esséncia do préprio direito
e constitui a sua principal finalidade, segue-
se que ndo é admissivel negar-se-lhe a
natureza real, pois, pelo mesmo fundamen-
to, declara o notdvel jurista Pescatore, a
hipoteca, conferindo sempre o poder de
alienar a coisa ndo para todos os fins pos-
sfveis, mas para um s6 determinado, o de
realizar a satisfagdo do crédito assegurado,
¢ um direito incluindo o dominio”.

Didimo da Veiga, in Manual do Cédigo
Civil, vol. IX, p. 43, ensina que 0 nexo
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juridico que subordina a coisa, objeto do
dircitc wal, av pagamcuiv da divida, e a
exata expressdo do direito real de garantia.

Partilhamos particularmente 0 mesmo
entendimento, pois a HIPOTECA reflete,
sem divida, a figura e o conceito de direito
real e ndo do pessoal. Sabemos que o
direito pressupde a existéncia de trés ele-
mentos: um sujeito ativo (a quem é atribui-
do o poder); um sujeito passivo (que &
obrigado a acati-lo) e um objeto (sobre o
qual recai).

Ora, quando o poder juridico do sujeito
recai diretamente sobre o objeto corpéreo
(res) — caso tipico da hipoteca — esse
objeto, essa coisa, é que se destaca, e
estamos, assim, ante um direito real.

Inversa € a situagdo no direito pessoal,
onde o objeto ndo desperta maior interes-
se, pois a relagdo juridica predominante se
estabelece diretamente entre os dois sujei-
tos.

E certo, pois, que o direito real difere do
pessoal quer quanto 2 sua natureza, quer
quanto aos seus efeitos. Quanto A nature-
za, no direito real o objeto é corpéreo,
individuado, in specie; ao passo que no
pessoal ele € indeterminado ou determina-
do in genere. E, igualmente, quanto aos
efeitos, grande também € a diferenca: o
direito real produz o domfnio; o direito
pessoal, a obrigagdo.

Direitos reais de garantia produzem
garantia (pignorem).

Cl6vis preleciona no sentido de que
HIPOTECA é: a) direito real de garantia:
adere a coisa gravada, segue-a por toda
parte, € exclusiva, € provida de agio real,
prevalece contra todos, salvo excegdes
muito limitadas; b) ¢ direito acessdrio; é
destinada a assegurar o cumprimento de
uma obrigagio de ordem econdmica, de-
pendendo a sua existéncia dessa obriga-
¢d0; ¢) € indivistvel: consiste na submissdo
do bem gravado, integralmente e em cada
uma de suas partes, a0 pagamento da
divida assegurada.

Entretanto, CUNHA GONCALVES.
conceituado civilista luso, prefere filiar-se
a corrente dos que sustentam ndo ser a
hipoteca um direito real e, para tanto,
apresenta as seguintes razoes:

“a) um direito real tem como caracteris-
ticas o ser um jus in re aliena, uma fragao
do direito de propriedade, e, como tal, €
exercido diretamente sobre a coisa e pode
ser oposto a todos os terceiros, enquanto
que o credor hipotecdrio nenhum direito
exerce sobre a coisa, mas, sim, sobre o
valor dela antes e depois de vendida;

“b) € inexato que a coisa hipotecada se
considera alienada em proporgio da quan-
tia garantida, assercio que é desmentida
pela lei, que s6 atribui ao credor hipotecs-
rio uma preferéncia sobre o produto ou
sobre o prego da coisa hipotecada, o que
nos mostra que nenhuma parcela dessa
coisa em poder de terceiro possuidor ndo
traduz um direito real, que nio deve ser
confundido com o direito de séquito, por-
que este direito € uma consegiiéncia forgo-
sa do registro da hipoteca, est4 subordina-
do a este registro;

“c) ndo € exato que a hipoteca exista
entre o credor e o devedor independente-
mente do registro;

“d) se o credor ndo pode penhorar ou-
tros bens enquanto néo sejam arrematados
os hipotecados, ndo é porque a hipoteca
seja um direito real, mas, sim, porque o
credor hipotecirio ndo deve ter a faculda-
de de prejudicar o devedor e os outros
credores onerando bens desnecess4rios ao
seu pagamento, e, de outro lado, a hipote-
ca implica obrigagdo ao credor, entre as
quais a de se pagar, primeiro, com os bens
hipotecados, deixados livres os outros”.

Assim, para o Civilista portugués, a
hipoteca, quando muito, serd um dnus real.

Mas o cariter real do Direito Hipotec4-
rio, segundo a opinido da grande maioria
dos autores estrangeiros e quase a totalida-
de dos pétrios, ndo consiste unicamente no
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fato de atribuir ao credor o direito de
seqiiela, sendo porque ela € causa eficiente
da preferéncia concedida ao credor para
pagar-se precipuamente sobre o prego do
bem hipotecado: ela serve-se da seqiiela
somente como meio ou condi¢do para
tornar eficiente aquele direito.

Ante a doutrina pétria, pois, € irrecusdvel
o caréter real do direito de hipoteca, e,
para consagrd-lo com forga de lei, existe
no Cédigo Civil o art. 674, do seguinte
teor:

“Sao direitos reais, além da propriedade:

“IX — a hipoteca”.

Na mesma diregdo o art. 755 do mesmo
Cédigo: “Nas dfvidas garantidas por pe-
nhor, anticrese ou hipoteca, a coisa dada
em garantia fica sujeita, por vinculo real,
ao cumprimento da obrigagdo”.

Outro tema que se tem apresentado
polémico entre 0s autores nacionais e es-
trangeiros, € a questdo de ser a hipoteca,
ou ndo, um fator desarticulador da proprie-
dade.

DIDIMO DA VEIGA, filiando-se 2
corrente dos que negam ser a hipoteca um
veiculo do desmembramento da proprie-
dade, assim se expressa a respeito: “Repe-
le-se o conceito de ser o direito real de
garantia um desmembramento da proprie-
dade. O dominio da coisa especialmente
consignada ao pagamento do credor deter-
minado ndo fica mais desmembrado do
que quando responde, como é conceito
juridico pacifico, pela solugdo de todo o
passivo do titular do mesmo dominio”
(Manual do Cdédigo Civil, vol. IX, p. 50).

Em defesa do seu ponto de vista, cita
Didimo da Veiga a opinido de PLANIOL
ET RIPERT: “A hipoteca ndo é um
desmembramento da propriedade; €, antes,
uma espécie de penhor do direito de pro-
priedade; ndo se encontra nela divisdo ou
partilha dos atributos e das vantagens des-
te direito; h4, apenas, nela uma ameaga de

desapropriagdo contra o proprietdrio, por
haver ele conferido ao seu credor o ius
distrahendi, que, anteriormente, s6 a ele
pertencia” (Traité Elémentaire de Droit
Civil, vol. 2.° , p. 878).

DEMOLOMBO opina a respeito: “A
hipoteca ndo é um desmembramento do
dominio, e, menos ainda, um comego de
alienacdo”.

Em sentido contrdrio, temos o parecer
de Laurent, citado por Didimo da Veiga,
que V€ na hipoteca um fator desarticulador
do dominio, pelo fundamento de ndo po-
der mais o devedor dispor do bem como
proprietdrio, nem ter mais a faculdade,
desde que € feita a hipoteca, de gozar do
bem e administrd-lo como lhe parecer
melhor.

AFONSO FRAGA pensa da mesma
forma, quando ensina: “Estabelecido o
principio doutrindrio e legal de ser a hipo-
teca um direito real, é conseqiiente se
concluir que ela importa na desintegracdo
do dominio da coisa que presta a garantia;
e, posto Planiol, Ripert et Becqué,
Demolombo, contrariando a maioria dos
juristas, seus conterrineos, confundem tal
conclusdo, ela exprimindo uma verdade
inconcussa, resiste a toda a critica, ndo s6
pelas razdes acima aduzidas, mais ainda
porque o espirito ndo pode conceber a
idéia do direito real sobre coisa alheia
sendo 2 conta do fracionamento do seu
dominio”.

LAFAYETTE diz peremptoriamente: “A
hipoteca é um desmembramento do domi-
nio. Certo ela nao traz para o credor o
direito de possuir, de gozar ou de fruir o
imével, nem tampouco o de dispor dele ou
aliend-lo. Tais faculdades, porém, ndo sio
as \inicas que constituem o dominio. Nele
se inclui o poder de sujeitar a coisa a
qualquer destino que ela se preste. E o é
a hipoteca sendo o direito pelo qual a coisa
fica destinada por um vinculo real ao
pagamento da divida. Ao demais, a hipo-
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teca ndo pode ser estabelecida sendo por
quem tem domimo, € 0 dominio resume
em si todos os direitos de que sdo susce-
tiveis as coisas corpdreas. Nao se compre-
ende, pois, direito real sobre a coisa
corpérea que ndo seja uma parcela do
domifnio” (ob. cit., p. 58).

Nio € outro o ponto de vista de Clévis
Bevildqua (Manual do Cédigo Civil, vol.
XIV, p. 305).

Assim, estabelecidos os pontos de vista
e conceitos emitidos pelos renomados
civilistas mencionados, hd que se registrar
com maior compreensdo as suas defini-
¢des do instituto.

LAFAYETTE considera a hipoteca “o
direito real, constituido em favor do credor
sobre coisa imével do devedor ou de ter-
ceiro, tendo por fim sujeitd-la exclusiva-
mente ao pagamento de divida, sem toda-
via tird-la da posse do devedor”.

AFONSO FRAGA vé na hipoteca o
“direito real que o credor tem na coisa
alheia deixada na posse e disposigdo do
seu dono para, na falta de pagamento no
vencimento do crédito, promover a sua
venda em juizo e sobre o prego se pagar
com prelagdo do que lhe for devido”.

J4 os festejados autores espanhéis
MANRESE & NAVARRO definem a
hipoteca ndo como um direito real, que, na
técnica juridica, preferem conceituar por
sua forma contratual, da seguinte forma:

“El contrato en que el deudor asegura al
acreedor el cumplimiento de una obligacién
principal, afectando especialmente a la
seguridad de la misma bienes inmuebles y
derechos reales imprestos sobre ellos para
el caso de que no sea cumplida dicha
obligaci6n en el plaso estipulado” (AFON-
SO FRAGA).

Finalmente, o conceito de hipoteca dado
pelo ilustre e consagrado autor do Cédigo
Civil Brasileiro: “E um direito real que
recai sobre o imével, navio ou aeronave,
alheio, para garantir qualquer obrigagdo de
ordem econdmica, sem transferéncia de

posse do bem gravado para o credor”
(CLOVIS, Direito das Coisas, vol. 11, p.
36).

Essa dltima defini¢do, em nossa opi-
nido, além de mais completa é a mais
atualizada, uma vez que nela figura a
hipoteca dos navios e das aeronaves, hoje
permitida por for¢a de leis especiais (De-
cretos 15.788/22 e 15.809/22, e Decreto-
Lei 483/38).

II — REQUISITOS DA HIPOTE-
CA

Em principio, toda hipoteca ha de aten-
der ao requisito da especializacdo, o qual
compreende a individuacdo do bem dado
em garantia e, da mesma forma, a indica-
¢iio do valor da divida garantida.

E ligio de AFRANIO DE CARVALHO
de que “a determinacio prévia da divida s6
permite ao devedor conhecer 0 montante
exato pelo qual responde, como habilita
qualquer financiador a avaliar de antemdo
que parte do valor do imével se acha ji
absorvida por gravames anteriores, a fim
de decidir se pode ou ndo abrir crédito ao
proprietdrio” (Registro de Iméveis, Foren-
se, 1982, p. 266). 3

A Lei Registrdria exige, assim, “o valor
do contrato, da coisa ou da divida, prazo
desta, condigbes e mais especificacdes,
inclusive os juros, se houver” (art. 176, §
12, III, b, 5, Lei 6.015/73).

Disposicdo afim agasalha a Lei Civil —
art. 846 — que dispde expressamente que
a inscri¢do da hipoteca, legal ou conven-
cional, declarard o nome, domicilio, pro-
fissdo do credor e do devedor, data, natu-
reza do titulo, valor do crédito e da coisa,
ou sua estimacdo fixada por comum acor-
do entre as partes, prazo e juros estipula-
dos, situagdo, denominacdo e as caracte-
risticas da coisa hipotecada.

Pode ocorrer muitas vezes, na hipoteca
convencional, a figura do HIPOTECANTE
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ou DADOR DA GARANTIA, que nio é
o devedor ou quem contraiu a divida, mas
simplesmente quem ofereceu o bem para
garantir a obrigagdo daquele. Ao ser redi-
gido o registro da hipoteca, nele ha que se
mencionar e qualificar, ndo s6 devedor e
credor, como também o dador da garantia,
a fim de identificar-se a obrigagdo garan-
tida, da qual, a hipoteca, como acessorio,
¢ insepardvel.

Note-se que, enquanto a Lei Registrdria
afirma “o valor da coisa ou da divida”, a
norma contida no Cédigo Civil prescreve
“o valor do crédito e o da coisa”, sugerin-
do um aparente conflito, ou que aquela
tivesse derrogado esta, abrindo, assim, pos-
sibilidade para que se mencionasse no
titulo (4 escolha das partes) apenas um
valor: o do bem hipotecado, por exemplo,
e ndo o da divida.

O v. acérddo prolatado na ap. civel
5.220-0, CSM/SP, enfocou bem a questdo
ao decidir:

“0 vocébulo ‘e’ — o valor do crédito e
da coisa — dd idéia de cumulatividade,
jamais de alternatividade. Houvesse
alternatividade, a redagfo legal teria que ser
diferente (valor do crédito ou da coisa), o
que ndo sucede. Nio € licita, pois, opgdo do
interessado ao registrar. Dado ndo lhe é
mencionar — como aqui feito — apenas o
valor do bem hipotecado, e nio o do débito.

“Nio se suponha que houve derrogagio
do art. 846 do Cédigo Civil pelo art. 176,
§ 1° III, b, 5, da Lei dos Registros
Publicos, segundo o qual ‘sdo requisitos
do registro’ ‘o valor do contrato, da coisa
ou da divida’. Este preceito nada mais faz
que indicar, genericamente, 0s requisitos
que se exigirdo para o registro — confor-
me a natureza do titulo, que pode referir-
se a compra e venda, locagdo, penhora,
usufruto, etc.

“A alternativa ‘ou’ s6 tem, af, o prop6-
sito de abranger todas as hipéteses possi-
veis, propiciando indistintamente ao ofi-

cial do registro a exigéncia daquilo que for
pertinente ao caso concreto — isto €, o
valor do contrato, ou o valor da coisa, ou
o valor da divida.

“J4 o dispositivo da Lei Civil € especi-
fico, focalizando precipuamente o registro
da hipoteca e impondo, para esse caso, 0§
requisitos que o legislador entendeu subs-
tanciais: o valor do crédito e o valor da
coisa.

“Nizo hi conflito entre as duas normas,
subsistindo ambas para dispor, em conjun-
to, que, em se tratando de hipoteca, o
registro do art. 176 da Lei 6.015 s6 se fard
mediante a indicagdo do valor do crédito
e do imoével”.

Bem se vé que inexiste viabilidade para
acesso a registro de hipoteca, cujo titulo
declare, v.g., “valor inestimdvel” ou “to-
dos e quaisquer débitos de Fulano ou da
firma tal”. A importincia dos requisitos
ora enfocados sdo abordados com a costu-
meira sabedoria por SERPA LOPES, in
Tratado dos Registros Piiblicos, vol. 11, p.
214, nos seguintes termos:

“O principio da especialidade deve ser
entendido num duplo sentido: compreende
tanto o im6vel sobre o qual recai o Onus
hipotecdrio, como o crédito que deve ga-
rantir, quer dizer, o fundo imobilidrio e a
soma garantida. Se, em relagdo ao imével
hipotecado, a especialidade representa um
papel preponderante, porquanto o torna
perfeitamente individuado, e evita a possi-
bilidade de equivocos prejudiciais, maior
ainda a sua importancia relativamente ao
crédito, porque, determinando com abso-
luta precisdo até que o valor do imével se
acha gravado, torna-se um elemento de
garantia, ndo s6 em relagdo aos demais
credores, como ao préprio devedor. Expli-
ca N. Stolfi que uma hipoteca por uma
soma indeterminada deixaria perplexo
qualquer capitalista para efetuar uma se-
gunda hipoteca, ainda se tratando de um
imével de grande valor, enquanto que a
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hipoteca por soma determinada ndo pode
dar lugar a supresa aiguma e orerece mais
segura confianga.

E o0 que dispde também o Cédigo Civil
em seu art. 761, I, sob pena de o contrato
ndo valer contra terceiros. A omissdo do
valor da divida garantida, no titulo, frus-
traria a finalidade de especializagdo da
hipoteca e conduziria 2 ineficicia da ga-
rantia em face de terceiros.

LAFAYETTE ensinava que a especiali-
zagdo tem por finalidade: a) reduzir a
~ responsabilidade garantida pela hipoteca a
valor monetirio, certo e determinado; b)
individuar e estimar o imével ou iméveis
sobre os quais tem de recair a hipoteca
(Direito das Coisas, § 231).

O ilustre Juiz Dr. Ricardo Henry Mar-
ques Dip, decidindo no proc. de divida
356/85, da 1.* Vara de Registros Piiblicos
de Sdo Paulo, afirmou:

“O exame da natureza juridica da hipo-
teca, com estrito amparo no jus positum,
permite afastar o entendimento de que este
direito real de garantia constitua um direi-

to sobre o valor da coisa garantida, antes

configurando a submissdo da res ao paga-
mento do crédito assegurado. Exatamente
esta sujei¢do da coisa nos lindes do crédito
a satisfazer implica uma duplicidade de
restricdo objetiva para a eficdcia da hipo-
teca: a) limitagdo da res, porque a garantia
ndo pode ser universal; a hipoteca é mo-
dalidade da “Haftung”, que se singulariza
sobre bem ou bens determinados; b)
especificagdo do débito assegurado
(“Schuld™), porque nio pode haver res-
ponsabilidade sem correlagdo com débito,
e a hipoteca submete o bem ou os bens
singularizados em proveito da satisfagéo
de crédito determinado (V. o excelente
estudo de Juan Vallet de Goytisolo,
‘Observaciones sobre la Naturaleza Juridi-
ca de la Hipoteca’, publicado primeira-
mente em Hipoteca del Derecho Arrenda-
ticio, Madri, 1951; depois reproduzido em

Estudios sobre Garantias Reales, Madri,
Ed. Montecorvo, 1973, p. 13 e segs.).

“A publicidade, efetivada com o assen-
tamento predial, é requisito indispensével
para a eficicia erga omnes da hipoteca
(art. 848, CC), e ndo h4 registro possivel
sem indicagdo do valor do crédito garan-
tido (art. 846, II, CC)".

Dada a relevincia da questdo, a Caixa
de Previdéncia dos Funcionérios do Banco
do Brasil, em 1983, dirigiu representagdo
a Corregedoria Geral da Justiga do Estado
de Sdo Paulo, “desejosa de obter uniformi-
dade de procedimento no registro de con-
tratos hipotecdrios de seu interesse, sub-

‘metidos aos diversos Cartérios Imobilia-

rios do Estado”, buscando obter: a edigdo
de norma que disciplinasse a matéria, de-
finindo a necessidade de inser¢dio no texto
do registro hipotecério da corregdo mone-
tdria, que houvesse sido pactuada pelas
respectivas partes contratantes.

No seu arrazoado, a requerente invocou
o disposto nos arts. 848, 761 e 846, todos
do Cédigo Civil, j4 citados e analisados
neste trabalho, acrescentando que ndo se
vislumbra em tais textos, formalmente, a
previsdo de registro da corregdo monetd-
ria. Todavia, foi lembrado que ao ser
editado ndo conheciam os autores da Lei
Civil pétria tal instrumento, que veio a ser
incorporado ao nosso sistema financeiro
ap6s a instalagdo do malfadado processo
inflaciondrio que permanece e ndo d4 si-
nais de extingdo).

Dai, dizia aquela Associagdo, se a divi-
da estivessé sujeita a corregdo monetria,
a cifra de origem — decorridos alguns
anos — passaria a ter valor quantitativo
secundério na apuragdo do débito atual.
Assim, a falta de registro do ajuste de
corregdo monetdria inibiria ou viciaria de
forma relevante a estimativa do 8nus hipo-
tecdrio em determinado momento.

A solicitagdo, ao que nos parece, tinha
razdo de ser, especialmente ante a diver-
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géncia de decisdes entre os vdrios Carté-
rios e a possibilidade de o Judicidrio, a0
apreciar as questdes que lhe eram propos-
tas, decidir por uma interpretagio mais
restrita do texto legal, como se pode cons-
tatar no v. acérddo prolatado pela E. 6.°
Camara do 1.° TACI-SP, no agravo de
instrumento 295.291, observando mais a
letra da lei do que seu espirito:

“Em outros termos s6 vale contra tercei-
0 0 que, em termos de obrigagdo, estiver
escrito.

“A hipoteca garante o pagamento da
divida inscrita, ndo assegura o cumpri-
mento dos juros se ndo estiverem inscritos,
€, da mesma forma, qualquer obrigagio
acessoria.

“No caso sub examine o agravante fez
constar do registro, tdo-sé, o crédito de
Cr$ 580.300,00 (fls. 13). Esta é a medida
de sua preferéncia, que o registro, como
elemento de publicidade no resguardo do
interesse de terceiros, limitou”.

Nesse julgamento, o nobre Juiz Dr.
Nélson Altemani foi voto vencido, defen-
dendo a posi¢do de que seria injuridico
restringir a garantia ao valor origindrio do
miituo, como fizera a decisio guerreada.

A referida representagdo foi processada
perante a E. Corregedoria sob o n. 68.172/
DEGE, recebendo acolhida nos termos da
r. decisdo prolatada pelo eminente Magis-
trado Dr. Narciso Orlandi Neto: “Acolho a
representagéo feita e determino aos Oficiais
da Capital que, no registro de hipoteca,
facam constar a incidéncia de corregdo
monetdria sobre a divida, quando houver”.

Como a fonte de publicidade dos atos &
0 registro imobilidrio, nada mais justo que
os Oficiais, ao lavrarem os registros das
hipotecas, fagam constar com clareza e
precisdo ndo sé o valor da divida, prazo
etc., mas também, detalhadamente, a for-
ma de pagamento, juros, multa, corregdo
monetdria, se existente, para resguardo e
interesse de terceiros. Essa determinagdo

aos Oficiais, por ser salutar e importante,
vigora até hoje.

A MESMA QUESTAO NA HIPOTE-
CA JUDICIARIA (JUDICIAL)

A hipoteca judicidria, origindria de sen-
tenga condenatdria, nem sempre tem con-
di¢des de trazer a determinacdo exata do
valor da divida, bastando, por exemplo,
que a sentenga proferida seja iliquida.

Defrontado com um tftulo dessa nature-
za, como deve agir o registrador?

MOACYR AMARAL SANTOS, em
sua obra Comentdrios ao Cddigo de Pro-
cesso Civil, 3.* ed., vol. IV, p. 426, afirma
que a hipoteca judicial ¢ a que se produz
“pela sentenga condenatéria autorizando o
credor a perseguir o bem imével do con-
denado onde se encontre”. O art. 466 do
Cédigo de Processo Civil prescreve:

“A sentenga que condenar o réu no pa-
gamento de uma prestagdo, consistente em
dinheiro ou em coisa, valerd como titulo
constitutivo de hipoteca judicigria, cuja ins-
crigdo serd ordenada pelo juiz na forma
prescrita na Lei de Registros Piiblicos.

“Pardgrafo tnico: A sentenca condena-
toria produz a hipoteca judicidria:

“I — embora a condenagao seja gené-
rica”.

O Dr. Aroldo Mendes Viotti, Juiz Au-
xiliar da Corregedoria em Sio Paulo, na
ap. civel 109.825-0, julgada pelo C. Con-
selho Superior da Magistratura, deu licida
e erudita opinido, acolhida integralmente
pelo Conselho, no sentido de que a hipo-
teca judicial indicando “um valor genéri-
€o”, em que pese o preceito da Lei
Registréria, é registrivel em face da pre-
valéncia da norma de cunho especial. Tais
argumentos, pela sua importincia, dada a

relevincia da questdo, merecem ficar re-

gistrados:
“Ora, claro estd que, a teor da lei, cabe
hipoteca judicial fundada em sentenga
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condenatéria ‘genérica’, quer dizer em
sentenga iliquida. O dispositivo se contra-
poe — é certo — aquele da Lei Registréria
que consagra a necessidade de especializa-
¢do do fato inscritivel, impondo a
especificagdo da divida quando o fato
juridico a registrar o justifique. Mas, ao
cotejo entre duas normas de mesma
gradagdo 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 condenatdria
ainda ndo liquidada, o legislador, clara-
mente, introduziu regra exceptiva da dis-
ciplina geral da hipoteca. E regra de natu-
reza registriria, porquanto a inexisténcia
de condenagiio liquida obsta a aferi¢do do
valor da divida garantida pelo gravame
hipotecdrio.

“A propésito do tema, assim disserta
TUPINAMBA M. C. DO NASCIMEN-
TO: ‘Na teoria geral da hipoteca, outros-
sim, a sentenga condenatéria deve ser li-
quida; em caso contrdrio, previamente li-
quidada. Entenda-se: no direito real hipo-
tecario, exigem-se duas especializagdes: 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 divida, ou sua estima-
¢d0’), na hipoteca cedular (na cédula rural
hipotec4ria deve constar ‘o valor do crédi-
to deferido, langado em algarismos por
extenso’ — art. 20, IV, do Decreto-Lei
167/67, e norma correspondente do Decre-
to-Lei 413/69) e na hipoteca legal (art.
1.205 do Cédigo de Processo Civil — ‘O
pedido para especializagdo da hipoteca
legal declarar4 a estimativa da responsabi-
lidade...").

“Q garantido na hipoteca judicidria exi-
giria, pelo principio de especializagdo, sen-
tenga liquida. A doutrina, a respeito, se
qualificava de unfvoca. WASHINGTON
DE BARROS MONTEIRO afirmava que,

‘se iliquida a sentenga, s6 depois de regu-
larmente liquidada na forma estabelecida
na lei adjetiva, possibilitard a hipoteca
judicial’. LAFAYETTE jd afirmava que ‘a
sentenga ndo poderd ser inscrita senao
depois de liquidada’. Do mesmo sentir J.
M. de CARVALHO SANTOS: ‘Esta con-
denagio pode ser de pagar uma quantia, ou
dinheiro, nio podendo produzir hipoteca
judicial, enquanto ndo for liquidada a sen-
tenca, se a condenagdo ndo foi certa e
determinada’. Identicamente, CAIO MA-
RIO DA SILVA PEREIRA ao sustentar
‘que ndio pode haver garantia real atribuida
ao crédito dela resultante, enquanto a Jus-
tica ndo se pronuncia sobre o quid, quale,
quantum debeatur, isto €, sobre a coisa
devida, precisa na qualidade e na quanti-
dade’.

“Todavia, o Cédigo de Processo Civil
de 1973, em norma expressa e induvidosa,
inexige a liquidez da sentenca. Assim, diz
o pardgrafo Gnico do art. 466 que ‘a
sentenga condenatéria produz a hipoteca
judicidria: I — embora a condenagio seja
genérica’.

“MOACYR AMARAL SANTOS, co-
mentando este dispositivo, ensina que
‘mesmo que iliquida seja, a sentenga pro-
duz hipoteca judicidria. A liquidagdo s6 se
exigird para a agdo de execugdo, na forma
do art. 586, § 1.°, do Cédigo de Processo
Civil (Hipoteca, Aide Editora, 1985, pp.
229-230)’.

“PONTES DE MIRANDA, depois de
aventar a hipétese de liguidagdo proviso-
ria, ou de ‘avaliagdo da condenagio’, des-
tinada precipuamente 2 especializagdo de
que se cuida, pondera: ‘Todavia, vale e é
eficaz a inscrigio de hipoteca judicidria
que ndo aluda ao quanto liquido devido.
Esse ponto é de grande importincia prati-
ca. A condenagdo pode ser genérica (art.
466, par. tnico, I)’ (Comentdrios ao Coé-
digo de Processo Civil, Forense, 1974,
tomo V, p- 119).
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“0 que se tem por induvidoso é que, a
prevalecer o entendimento sufragado pela
r. decis@o recorrida, e prestigiado pelos r.
pronunciamentos do Ministério Publico,
estar-se-ia em verdade frustrando a aplica-
¢do do citado art. 466, par. tinico, inc. I,
do CPC, de molde a tornar esse dispositivo
em auténtica letra morta. A lei processual
assegura a existéncia de hipoteca judicid-
ria fundada em condenagdo ainda genéri-
ca, ou ainda nio liquidada.

“Dizer-se — como o faz a lei — que a
sentenga condenatéria produz a hipoteca
judicidria, embora a condenagio seja ge-
nérica, significa precisamente dizer-se que
o registro da hipoteca judicidria estd dis-
pensado do requisito da especializacio do
valor da divida garantida.

“Com efeito, escreve PONTES DE
MIRANDA: ‘O direito a inscrigdo da hi-
poteca judicidria € direito formativo gera-
dor. Andou perto de o ver Lacerda de
Almeida (Direito das Coisas, 11, 277),
quando, referindo-se a hipoteca judicidria,
disse que ‘nasce de um fato — a conde-
nagdo — e esse fato abre margem ao
credor para exercer o seu direito de garan-
tia real, designando o imével, ou os imé-
veis do condenado, que devem ser levados
a registro, e promovendo a respectiva ins-
cricao mediante as formalidades que a lei
tem estabelecido para a inscri¢do das hipo-
tecas legais’. A nota 7 acrescentou: ‘A
condenagdo judicial, como fato de que
decorre o direito nas hipotecas legais, cria
na hipoteca judicial a faculdade para o
credor de promover a efetividade da hipo-
teca. Os bens ndo estdo hipotecados antes
de especializados e inscritos: a hipoteca é,
para o credor, neste caso, um jus delatum,
depende s6 da vontade dele o fazé-lo valer
como direito real, pela inscricdo: antes
disso ndo havia entrado em seu patrimd-
nio, 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, s6 nasce, enquanto jus in
re aliena, com a inscri¢do.

“A alternativa de se estimar o valor da
garantia a partir do valor atribuido a causa,
apontada no excelente parecer do Dr. Pro-
curador de Justica (fls. 52), nao parece,
data venia, atender satisfatoriamente a
disciplina geral da hipoteca, bem como se
traduziria em inovagdo da qual, em verda-
de, ndo cogitou o legislador. Nada indica
que, de logo, o valor atribuido 2 agdo na
qual se proferiu a sentenca condenatéria
tenha correspondéncia com o montante da
condenagdo, ou com o montante da divida
garantida pela hipoteca: a solugdo ndo
diferiria, a rigor, daquela aventada pela
apelante, que pretende se adote, para espe-
cializagdo do guantum da divida garantida,
o valor venal do imédvel, constante dos
langamentos tributdrios.

“Os possiveis prejuizos a correta
publicizagdo do gravame hipotecdrio, de-
correntes da regra do art. 466, par. tnico,
inc. I, do CPC, situam-se em esfera de
cogitagdo defesa ao aplicador da lei.

“Por tais razdes, entendo assistir razio 4
apelante, naquilo em que sustenta a admis-
sibilidade do registro da hipoteca judicial,
mesmo sem o requisito da especializagdo
da divida garantida, nos casos em que o
gravame seja efeito de sentenga condena-
téria ainda iliquida.

“E preciso ponderar, entretanto, que,
tendo recebido mandado de inscrigdo que
simplesmente omitia 0 montante da divida
garantida, sem esclarecer que resultava a
hipoteca de sentenga ainda pendente de
liquidagdo, agiu com acerto o Cart6rio ao
reclamar em primeiro momento a especia-
lizagdo integral. Isto porque, como parece
evidente, s6 estdo dispensadas de tal requi-
sito as hipotecas que se subsumam 2 hip6-
tese do art. 466, par. tnico, inc. I, do CPC.
O ingresso do r. mandado, tal como apre-
sentado, dependia efetivamente de titulo
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complementar, de certiddo esclarecedora,
tirada dos autos respectivos, indicativa de
que aquela situagdo se configurava”.

O ilustre Prof. WASHINGTON DE
BARROS MONTEIRO é£ critico contun-
dente dessa modalidade de hipoteca, che-
gando a proclamar sua “completa inutili-
dade”. “Uma anomalia”, prossegue o Pro-
fessor, “porque plausivel ndo € que de uma
sentenga resulte hipoteca, pois a finalidade
especifica e tradicional dela €, simples-
mente, proclamar a existéncia do direito,
oriundo do contrato, ou da lei; uma.inuti-
lidade, porque o exeqgiiente, que obtém
ganho de causa, alcanga o mesmo efeito da
seqiiela, inerente a hipoteca judicial, me-

-diante penhora dos bens do devedor, auto-
rizada pela sentenga” (Direito das Coisas,
p- 391, 1982).

O PRAZO NA HIPOTECA

Serd possivel o registro de uma hipoteca
sem prazo? — indagou o culto Dr. Elvino
Silva Filho, em artigo publicado no Bole-
tim do IRIB n. 24, Maio/79.

Analisados os dispositivos legais a res-
peito, a conclusdo®s6 pode ser pela nega-
tiva: o item II do art. 846 do CC prescreve
que ela declararé “... o prazo...”; a Lei de
Registros Piblicos, art. 176, § 1.°, item III,
letra b, n. 5, enumera dentre os requisitos
da hipoteca “... o prazo desta”; os arts. 817
e 830 do CC falam em prazo méximo de
30 anos. PONTES DE MIRANDA, por
seu turno, afirma: “a hipoteca hd de ter
prazo” (Tratado de Direito Privado, vol.
20, p. 94).

Como temos visto nesta pequena incur-
sdo em alguns temas de interesse da drea
registréria, os principios ndo sio absolutos
e merecem, a cada momento a cada situa-
¢do, uma nova andlise e retlexdo, que, via
de regra, apresentam novas posicdes e
novos entendimentos sempre fundamenta-
dos.

No artigo supracitado o Dr. Elvino faz
consideragdes interessantes, de natureza e
importéncia prética aos registradores, rela-
tivamente as obrigagbes sern prazo elou
aquelas com vencimento @ vista, que, COmMo
as demais, podem ser garantidas pela hipo-
teca e cujo registro ndo deve ser obstado,
embora néo haja prazo para vencimento da
divida.

Diz o acatado Serventudrio:

“Entretanto, existem obrigagdes sem
prazo, as quais podem ser garantidas pelo
direito real de hipoteca. SERPA LOPES,
no § 273 do seu Tratado dos Registros
Piiblicos (vol. 11, 2.* ed.), ao versar sobre
o principio da especialidade da hipoteca,
no item 2.°, assim se expressa: ‘2.° —
Prazo fixado para o pagamento. Este re-
quisito ndo oferece dificuldades. Ndo se
tendo estipulado prazo, a regra a observar
é a dos arts. 952 a 954 do Cédigo Civil’.

“E o art. 952 do CC é de uma clareza
meridiana: ‘Salvo disposigdo especial des-
te C6digo e ndo tendo sido ajustada época
para o pagamento, o credor pode exigi-lo
imediatamente’.

“E, ainda, o art. 127 do CC determina:
‘Os atos entre vivos, sem prazo, sdo
exeqiifveis desde logo, salvo se a execugdo
tiver de ser feita em lugar diverso ou
depender de tempo’. Conclui-se, assim,
que poderd ser constituido o direito real de
hipoteca, para garantir o cumprimento de
uma obrigagdo sem prazo ou vencida 2
vista. Sdo comuns o saque de letra de
cimbio 2 vista ou a emissdo de nota
promisséria, com vencimento 2 vista. E
essas dividas poderdo ser garantidas pela
constituigdo de um direito real de garantia
sobre im6vel — a hipoteca— através de
escritura piblica e registro (inscri¢do) da
garantia no Registro de Iméveis.

“Nio hd que se confundir o vencimento
da divida ou da obrigagdo com a constitui-
¢do e o vencimento da hipoteca.

“A divida poderd estar vencida e, na
hipétese de sua constitui¢do sem prazo ou
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com vencimento a vista, ela estd vencida
desde logo e se torna exigivel, podendo o
seu pagamento estar garantido através de
um imével e pelo direito real da hipoteca.

“Nio se confundem, também, venci-
mento da divida com a sua execugio ou
com o seu cumprimento. A divida ou a
obrigacdo poderdo estar vencidas, sendo
exigiveis, quando o credor assim o enten-
der, subsistindo a hipoteca para garantir o
seu cumprimento por parte do devedor.

“O vencimento da hipoteca é completa-
mente diverso do vencimento da divida ou
da obrigacdo. A divida poders estar
vencida, mas a hipoteca subsistird e s6 se
extinguird com o desaparecimento da obri-
gagdo principal, o que se dard com o seu
pagamento ou prescrigéo.

“E por essas razdes, que os arts. 817 e
830 do CC, com as redagdes dadas pela
Lei 5.652, de 11.12.70, permitem a pror-
rogagao da hipoteca até perfazer 30 anos.

“Conclui-se, assim, que o prazo ou ven-
cimento da obrigagdo ndo é requisito es-
sencial para o registro ou inscri¢io da
hipoteca. Se existir, na constituicdo da
obrigacdo deverd ser mencionado no re-
gistro. Se ndo existir, ndo dever4 se cons-
tituir em G6bice ou impedimento para o
registro da hipoteca. A obrigacdo serd sem
prazo, ou exigivel desde logo pelo credor.
A hipoteca perdurard enquanto a obriga-
¢do perdurar e nio for cumprida... eviden-
temente, até 30 anos, se ndo renovada”.

DiVIDA FUTURA (POSSIBILIDADE)

E perfeitamente vélida a garantia hipo-
tecdria de obrigagdo futura, podendo ser
invocado o caso de hipoteca constituida
para garantir abertura de um crédito em

conta corrente: enquanto o correntista nio

se constitui devedor, usando o crédito, a
hipoteca espera a divida para garanti-la. Se
a divida ndo se forma, a hipoteca fica sem
efeito.

Assim, ndo vedada, a garantia hipotec4-
ria por divida futura € registravel, inexis-
tindo motivo que impega sua inscrigdo na
circunscrigio imobilidria onde situado o
imével.

FORMA DE CONSTITUICAO

H4 que se distinguir as vdrias espécies.
A hipoteca CONVENCIONAL, como re-
quisito essencial a sua validade, deve obri-
gatoriamente, sob pena de tornar ineficaz
a garantia, ser constitufda mediante escri-
tura piiblica, nos termos do art. 134, II, do
CC. Resulta sempre de um contrato, sendo
imprescindivel o concurso de vontades e
indispensdvel a aceitagdo do credor. Se
por Procurador, a constituigio do direito
real de hipoteca reclama do mandatério
poderes especiais e expressos. Nio pode
hipotecar mandatério que apenas dispde
de poderes para alienar (RT 674/128).

Possivel, também, a utilizagdo do instru-
mento particular com forga de escritura
publica (art. 221, II, da Lei 6.015/73), com
amparo na Lei 4.380, de 21.8.64, e poste-
riores regulamentagdes, para os casos es-
pecificos de aquisi¢do da casa propria e
financiada através do Sistema Financeiro
da Habitagdo (BNH), j4 que referida lei
visou formular “a politica nacional de

- habitagdo e de planejamento territorial,

coordenando a agdo dos drgdos piblicos e
orientando a iniciativa privada no sentido
de estimular a construgdo de habitagdes de
interesse social e o financiamento de aqui-
si¢do da casa prépria, especialmente pelas
classes de populagio de menor renda”, e
que a utilizagdo do instrumento particular
(§ 5.° do art. 61 da Lei 4.380/64) se
direciona a beneficiar o cidadio de baixa
renda na aquisi¢do de sua casa prépria.
O beneficio €, portanto, restrito ao fi-
nanciamento com garantia hipotecdria des-
tinada @ moradia e, caso a destinag¢do do
imével seja outra (comercial od mista), o
instrumento particular nio pode ser utili-
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zado. devendo o ato instrumentalizar-se
perante notério piiblico (CSM/SP — ap.
cfvel 10.301-0/2 — Capital, de 28.8.89).

As hipotecas podem, ainda, ser consti-
tufdas através das cédulas de créditos rural
(Decreto-Lei 167/67); industrial (Decreto-
Lei 413/69); 2 exportagdo (Lei 6.313/75);
comercial (Lei 6.840/80), sendo titulos
peculiares que se sujeitam as normas ge-
rais do Direito Cambidrio, nio guardando
nenhuma similitude com os escritos parti-
culares, para os quais se impde reconheci-
mento de firmas, exigindo referida legisla-
¢dio tdo-somente “a assinatura do préprio
punho do emitente ou de representante
com poderes especiais”.

Tanto a hipoteca judicial quanto a legal,
que também devem ser especializadas, sdo
instrumentalizadas em titulo judicial atra-
vés de mandado ou certiddo do escrivao,
contendo todos os requisitos indispensd-
veis ao registro (arts. 221, IV,e 239 daLei
6.015/73). Observa-se, entretanto, que a
hipoteca LEGAL, que decorre de lei e ndo
da vontade das partes, ser constituida
extrajudicialmente. O art. 1.210 do CPC
permite que a hipoteca se especialize
mesmo sem a intervengdo judicial, desde
que o interessado seja capaz de contratar,
e a convenciona com o responsdvel por
escritura publica.

O instrumento de hipoteca, nulo por
falta de alguma solenidade ou requisito
que a lei impde para sua formagdo, vale,
quando muito, como instrumento de divi-
da (no campo do direito obrigacional) e
ndo como direito real de garantia pela
impossibilidade de sua inscrigdo no Regis-
tro Imobilidrio.

PUBLICIDADE

Em nosso Direito pétrio, predomina o
sistema misto. Do sistema francés adota-
mos o principio do registro a vista de um
titulo e do sistema germénico o principio
do registro como prova de dominio, donde

a parémia “quem ndo registra ndo é dono™,
que, entretanto, induz ula plcauugzn‘: FroHad
tiva da propriedade (juris tantum), prevista
no art. 859 do CC, que cede a vista de
prova em contrdrio: “Presume-se perten-
cer o direito real A pessoa, em cujo nome
se inscreveu, ou transcreveu”.

Assim, no sistema brasileiro, o registro
nasce em decorréncia de titulo que lhe déd
suporte, 0 qual, enquanto nio cancelado,
produz todos os seus efeitos legais, ainda
que, por outra maneira, se prove que o
titulo estd desfeito, anulado, extinto ou
rescindido (art. 252 da Lei 6.015/73). A
validade do registro depende da validade
do instrumento que lhe deu origem. E o
principio da legalidade amparado pelo
nosso sistema, com observincia rigorosa
pelos registradores. Por isso que 0 nosso
Direto faz da publicidade a condi¢do ne-
cessdria da eficicia da hipoteca, e essa
publicidade h4 de ser pelo meio legal, isto
é, no Registro Imobilidrio competente, €
vale erga omnes, atuando em relagio a
todos no sentido mais amplo e absoluto
para que seja exercitado o direito de se-
qgiiela e preferéncia.

Todas as hipotecas estdo sujeitas a for-
malidade da inscri¢do no Registro de Imé-
veis (art. 167, I, 2, da Lei 6.015/73 e arts.
831 e 856, IV, do CC, definindo o art. 676
do mesmo diploma que os direitos reais
sobre iméveis (dentre eles a HIPOTECA),
constituidos ou transmitidos por ato entre
vivos, s6 se adquirem depois da transcri-
¢dlo, ou da inscri¢do, no Registro de Imé6-
veis).

O registro serd levado a efeito na cir-
cunscrigdo imobilidria 2 qual pertenca o
im6vel (art. 169 da mesma Lei 6.015/73),
ou seja, o de sua situagdo, sendo nulo, de
pleno direito, o registro feito em circuns-
crigio diversa, pois ndo estaria apta a
realizar a fungdo de publicidade que lhe é
inerente, isto porque o interessado sempre
recorrerd do Cartério de Registro de Imé-
veis de situagio do imével para constatar
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se estd ou ndo onerado e nenhum efeito
surtird a busca se o registro for levado a
efeito em circunscri¢do diversa a da situa-
¢do do bem.

Caso o imével hipotecado se ache situa-
do em distritos limitrofes ou se estenda por
vérias comarcas ou circunscri¢des, deter-
mina o art. 169, II, da Lei 6.015/73 que o
registro se fard em cada uma das circuns-
crigdes pela sua totalidade, ainda que
pequena seja numa delas a parte ou fragao
do imével gravado, sendo importante que
cada Cart6rio Imobilidrio, ao abrir a ma-
tricula do imdvel, esclarega essa circuns-
tdncia para que a publicidade do registro
seja a mais ampla possivel, evitando-se
que o imével fique gravado numa e
desgravado noutra circunscri¢do ou
comarca, facilitando, também, que as bus-
cas ou pedidos de certiddes sejam solici-
tadas de forma completa nos Cartérios
competentes.

Quando a garantia hipotecdria forem as
ESTRADAS DE FERRO, o art. 852 do
CC diz que “as hipotecas sobre as estradas
de ferro serdo inscritas no municipio da
estacdo inicial da respectiva linha”, ao que
o art. 171 da Lei 6.015/73 atendeu: “Os
atos relativos a vias férreas serdo registra-
dos no cartério correspondente a estagio
inicial da respectiva linha”.

A aplicagdo de referidos dispositivos &
somente para as ESTRADAS DE FERRO
construfdas e destinadas ao interesse pi-
blico, ndo abrangidas aquelas construidas
para o servico e no interesse particular,
como a de uma inddstria, que € mero
acessoério do imével do proprietdrio parti-
cular. Trata-se de dispositivo que excep-
ciona a regra geral do art. 169. Ainda que
a ESTRADA percorra em seu trajeto vé-
rias comarcas ou circunscrigoes, o registro
serd um s6, sendo competente o Registro
Imobilidrio do da situagdo da estagio ini-
cial.

O objeto da garantia serd o terreno com
as linhas férreas, ainda que esse terreno

seja propriedade resoliivel ou enfitéutica
(Pontes de Miranda, Tratado de Direito
Privado, vol. 20, 1958).

III — INDIVISIBILIDADE DA HI-
POTECA

Indivisibilidade da hipoteca significa
que, enquanto nd3o satisfeito integral-
mente o débito, o direito real de garantia
subsiste, por inteiro, sobre todo o bem
gravado, ainda que este seja divisivel.

Eo que afirmam os renomados civilistas
pétrios, a saber:

WASHINGTON DE BARROS MON-
TEIRO esclarece que ‘“persiste assim a
garantia, em toda a sua plenitude, ainda
que solvida em parte a obrigagdo, ou
venha a dividir-se a coisa gravada” (Curso
de Direito (;‘iv:'l, vol. III, p. 398).

CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA
ensina que a “indivisibilidade € da hipote-
ca em si. Nao depende da indivisibilidade
da coisa hipotecada nem tem o poder de
gerd-la. Permanece o bem tal qual era,
suscetivel ou ndo de racionamento. A in-
divisibilidade reside, desta sorte, no vincu-
lo que liga a coisa 2 obrigacdo” (Institui-
¢des de Direito Civil, IV, p. 307).

TITO FULGENCIO doutrina que “a
hipoteca € indivisivel, a dizer, cada porgdo
de crédito é garantida pela hipoteca inteira
e cada porgdo da coisa hipotecada garante
o crédito inteiro” (Direito Real de Hipote-
ca, vol. I, p. 54).

A questdo da indivisibilidade da hipote-
ca é da tradi¢do do Direito Brasileiro e jd
era encontrada na Lei 1.237, de 24.9.1864,
art. 10, e Decreto 3.453, de 26.4.1865, art.
241, cuja disposi¢do foi reproduzida no
art. 218 do Decreto 370, de 2.5.1890, e o
Cédigo Civil, nos arts. 757 e 758, manteve
0 mesmo principio.

Cl6vis preleciona que o art. 757 da lei
substantiva afirma o principio da indivisi-
bilidade, enquanto que o art. 758, comple-
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tado pelo art. 755, dd a substincia desse
principio: a coisa dada em garantia fica
sujeita a um vinculo real, isto €, ainda que
passe a outro dono, permanece vinculada
ao pagamento da divida; e, enquanto esta
nio for paga integralmente, subsiste o
vinculo. Afirma, também, o grande
Civilista que o Direito pétrio ndo diz que
a indivisibilidade é de natureza da hipote-
ca (Direito das Coisas, vol. 11, p. 23).

Indivisibilidade importa, portanto, na
sujeicio do bem, de forma integral, ao
pagamento de uma divida assegurada por
garantia real (no caso, hipoteca). Assim,
ndo importa a quitacdo parcial da divida,
permanecendo, nesta hip6tese, o bem ain-
da em sua totalidade como garantia do
remanescente, salvo estipulacdo em con-
trdrio pelas partes contratantes (art. 758 do
CQC).

Tal principio foi, igualmente, reconheci-
do na grande maioria das legislagBes
alienigenas, tais como o Direito Alemado,
Francés e Italiano. O Direito Romano pres-
creveu: “Omnis hypotheca sive legis sive
hominis est tota in toto, et tota in qualibet
parte” (Leis 8.2, par. 2.°, 11, par. 4.°, “de
pignoratitia actione”, 19, D., “de pignori-
bus et hypothecis”, 65, D., “de evictioni-
bus”, 6.2 e 16.* Cod. de “distractione
pignorum”, 1.2 Cod. “de luitione pignoris”.

Pode o bem hipotecado ser objeto de
penhora e/ou alienagdo?

O E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
julgando os autos de uniformizagio de
jurisprudéncia 372.780-5/01, decidiu por
maioria absoluta de votos dar interpreta-
¢d0 no sentido de ser admissivel a penhora
de parte ideal de imdvel hipotecado, visto
subsistir integro o direito real de garantia,
ainda que arrematado (forma de transmis-
sdo) por terceiro o bem.

Perfilhamos o mesmo entendimento, ji
que a indivisibilidade da hipoteca nio
pode ser confundida com a do bem
gravado. PONTES DE MIRANDA afir-

ma que a eventual divisdo do bem imével
ndo determina, por si s6, a divisdo da
hipoteca e a alienacdo de parte do bem
imével nao leva a divisdo da hipoteca:
“Quer se trate de alienagdo de parte divisa
quer de parte indivisa, a hipoteca continua
a incidir sobre todo o bem, a despeito da
comunhdo pro diviso ou pro indiviso”
(Tratado de Direito Privado, vol. XX, pp.
127-130).

Relembre-se que o bem hipotecado ndo
estd arrolado como bem impenhordvel no
Cédigo de Processo Civil, ndo podendo o
conceito da indivisibilidade da hipoteca
servir como impedimento para a constri¢ao
do imdvel hipotecado. E certo que, mesmo
arrematado o bem penhorado (transmis-
sd0), a garantia do credor hipotecdrio ndo
fica prejudicada, mas subsiste por forga do
préprio principio da indivisibilidade.

Por seu turno, DIDIMO DA VEIGA
afirma que, “sabidamente, a indivisibilida-
de ¢é juridica, ndo da coisa hipotecada.
Pode, pois, recair sobre diversos bens,
bem como sobre parte ideal de um s6 bem,
ou mesmo de bem indivisivel. Ndo afeta a
divisibilidade da obrigagdo principal, nem
€ por ela influenciada” (Direito Hipotecd-
rio, 1899, p. 177);

Ora, a hipoteca s se extingue com o
pagamento total da divida, e a sua indivi-
sibilidade € estabelecida em favor do cre-
dor e ndo protege o devedor.

E certo que a hipoteca ndo impede a
alienacdo do bem onerado, como antiga-
mente, podendo o devedor dispor de todo
o bem hipotecado, ou parte dele, e isto ndo
atinge a garantia hipotecdria em razdo do
direito de seqiiela. Portanto, se 0 bem
hipotecado pode ser alienado, certamente
poder4 ser penhorado, situagdo que, alids,
estd prevista em diversos artigos do C6di-
go Civil (por exemplo, arts. 816, §§ 3.° e
4.°, e 826).

Desta forma, o principio da indivisibili-
dade da hipoteca jamais serd atingido se a



ESTUDOS E COMENTARIOS 25

penhora do credor quirografdrio abranger
a totalidade do bem, ou apenas parte ideal,
pois, em qualquer das situagdes, a prefe-
réncia do credor estard, repetimos, assegu-
rada (arts. 759 e 826 do CC).

O Boletim do IRIB n. 61, Junho/82,
colocou em relevo o seguinte tema: “Ques-
tio que fregiientemente se coloca para os
Oficiais de Registro de Iméveis é o que diz
respeito a possibilidade, ou nao, da hipo-
teca de parte ideal de imdvel pertencente
a mais de uma pessoa, sem anuéncia de
todos os co-proprietirios”. E afirma: “A
solucdo depende do exame atento de al-
guns dispositivos do Cédigo Civil”.

Focalizando os termos do art. 757 do
CC, vé-se que a sua primeira parte nio
deixa margem a diivida alguma: se duas ou
mais pessoas possuem um imével em co-
mum, nio pode uma delas, isoladamente,
hipotecd-lo sem o consentimento dos de-
mais.

A segunda parte do citado dispositivo
legal faculta a um dos conddminos, sem
anuéncia dos demais, dar em garantia real
a sua parte ideal, sendo vélida essa permis-
sdo se o imdvel for divisivel. E neste ponto
estaria a inteligéncia da questdo, desenvol-
vendo o articulista a seguinte argumenta-
cdo, in verbis:

“O mesmo Coédigo, em seu art. 53,
estabelece duas espécies de indivisibilida-
de: a material e a juridica. Ocorre a primei-
ra nas coisas que ndo se podem dividir sem
que sua substdncia seja alterada, como um
relégio, por exemplo. Se se quiser dividir
um relégio, ele acabard sendo destruido,
porque € materialmente indivisivel. J4 a
indivisibilidade juridica decorre da lei ou
da vontade das partes. E a hipitese dos
bens enfitéuticos, que nio podem ser divi-
didos sem o consentimento do senhorio,
de acordo com o art. 681, ou ainda dos
iméveis rurais que ndo podem ser frag-
mentados em quinhdes inferiores ao
médulo. A indivisio pode também ser

pactuada pelos conddminos (art. 629, par.
Ginico) ou imposta por terceiro (art. 630).

“A qual das duas espécies de indivisibi-
lidade se refere o art. 757? A material ou
a juridica?

“No caso de hipoteca de parte ideal de
imével, a resposta a essa indagagio € de
suma importncia para o Oficial do Regis-
tro.

“A indivisibilidade juridica é de ficil e
imediata constatagdo. Ou estd determinada
em lei ou foi expressa pelas partes. Mas,
tratando-se de indivisibilidade material,
qual o critério para saber se um imével &
ou ndo divisivel?

“De modo geral podemos dizer que um
terreno € sempre divisivel, colocando tal-
vez como lnica exigéncia o limite minimo
de medidas e drea estabelecido no art. 4.°,
I1, da Lei 6.766/79 (5m de testada e 125m?
de superficie) e, tratando-se de imdvel
rural, a fracio minima de parcelamento
permitida para a regido, em fun¢do do
moédulo.

“Por outro lado, ndo se pode afirmar
categoricamente que uma casa seja sempre
indivisivel. E comum a reforma de uma
casa que, por meio de paredes divisérias,
passa a constituir duas residéncias. Nio
tio comum — mas possivel — é a reforma
semelhante de um apartamento.

“Vé-se, portanto, que o conceito de in-
divisibilidade material pode ser muito
varidvel e até subjetivo”.

Afranio de Carvalho, saudoso Professor
da Universidade Federal do Rio de Janei-
ro, em excelente trabalho intitulado
*“Unicidade da Matricula e Divisdo Interna
do Imével”, estampado na Revista de Di-
reito Imobilidrio n. 7, p. 13 e segs., traz a
consideracdo aspecto de alta relevincia
juridica acompanhado de matéria registra-
ria.

Afirma o renomado Jurista que, quando
se alude a imével, se pressupde a delimi-
tacdo de um espago na superficie terrestre,
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a configuragdo de um terreno com corpo
distinto, vale dizer, a sua descrig¢do e sepa-
ragao, de maneira a gannar individuaiida-
de em meio ao universo fundidrio que o
rodeia. A expressdo juridica dessa indivi-
dualidade, em virtude da qual o imé6vel
ndo se confunde com nenhum outro seme-
lhante, € a inscrigdo no Registro de Imo6-
veis.

A inscrigdo no Registro traduz, portan-
to, a individualidade, constitui a sua prova
ou sinal jurfdico, e, assim, cada matricula
representa um imével cabalmente defini-
do, uma coisa corpérea susceptivel de se
tornar objeto de direito, vale dizer, apta a
servir de elemento de uma relagdo juridi-
ca, como a de hipoteca.

Ora, como a hipoteca requer, de um
lado, um imével especializado e, de outro,
pode recair em parte ideal, tornou-se mis-
ter, nesse caso, aceitar como especializa-
¢do a do im6vel comum, qualificada pela
referéncia 2 aliquota nele atribuivel ao
devedor. Todavia, como a especializagdo
em si diz respeito ndo ao que € hipotecado,
mas ao todo onde se encerra, daf decorre
que, por forga da indivisibilidade da hipo-
teca, esta se estenderia 2 totalidade do
im6vel como se acha inscrito (CC, art.
758), se ndo interviesse, para atalhar essa
conseqiiéncia, a exceg¢do aberta em favor
da parte de conddmino, em virtude da qual
fica restrita expressamente a essa parte a
indivisibilidade da garantia (art. 757, se-
gunda parte).

E conclui: Afora o caso da hipoteca de
parte ideal de conddmino, qualquer hipo-
teca que se quisesse constituir sobre parte
de imé6vel matriculado estender-se-ia
ineludivelmente a totalidade deste, por ser
a matricula expressdo de sua individuali-
dade, na qual se fundem todas as partes
integrantes para formar um corpo tnico.
Ainda que obrigacionalmente se estipule a
incidéncia da hipoteca sobre parte deter-
minada do imével, essa incidéncia se efe-

tivard realmente sobre o imdvel inteiro,
pela impossibilidade de se separar no re-
ZiSUU uma Gt Suds pancs Icgranics.

Finalmente, o Autor mencionado defen-
de que para se possibilitar a hipoteca
parcial de imével divisivel é necessdrio, no
seu entender, em primeiro lugar, promo-
ver-se 0 desmembramento deste e consigna-
lo no Registro, de modo que ali apareca a
parte individualizada apta a receber a hi-
poteca. Para que essa parte, oriunda de
desmembramento, se torne objeto de hipo-
teca, em titulo a ser registrado, precisa ter
matricula prépria (Lei 6.015/73, art. 227,
c.c. o inc. II, par. dnico, do art. 235),
invocando, em seu favor, o disposto no
Direito Alemdo: para gravar hipotecaria-
mente parte de um imével hé de o proprie-
tirio desmembri-la da inscri¢do principal
“e registrd-la em uma folha independente”
(A. NUSSBAUM, Derecho Hipotecario
Alemdn, Madri, Ed. Rev. de Derecho Pri-
vado, 1929, n. 3, p. 12).

Em conclusdo: Nenhum impedimento se
configura para que conddmino do imével
pro diviso ou indiviso ofereca em garantia
hipotecdria sua parte ideal possuida ou
mesmo localizada em porgéo certa e defi-
nida dentro do todo (medidas, 4reas, deli-
mitagdes e confrontacdes), dependendo,
nesta segunda hipétese, apenas de anuéncia
expressa dos demais conddminos. Se ideal,
far-se-d o registro na prépria matricula do
TODO em que reunida a totalidade dos
conddminos e, se localizada (imdvel deter-
minado), abrir-se-4 nova matricula dessa
porgdo certa e que sofrerd o 6nus, lancando-
se aqui o registro da garantia hipotecdria;
nem por isso esse Onus real se estenderd a
totalidade do imével, porque especializada
a parte objeto da garantia. Nao hd que se
confundir a indivisibilidade da hipoteca
com sua especialidade, embora com aquela
se harmonize.

H4 quem defenda a desnecessidade de
se criar uma nova matricula para o registro
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da hipoteca gravando a parte destacada,
por se constituir de um registro provisoério
e transitério, susceptivel de, a qualquer
momento, ser cancelado ou desconstituido,
pelo pagamento do débito ou por outro
motivo que leve ao desaparecimento do
onus, langando-se na matricula do TODO
o registro da hipoteca, descrevendo-se nesse
registro o imével dado em garantia, fican-
do para o futuro, caso ocorra ato superve-
niente 2 hipoteca (execugdo e arrematacao),
a criagdo da matricula definitiva do imé-
vel, com o desmembramento no registro
ou matricula anterior.

Alids, as Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado
de Sdo Paulo, editadas pelo Prov. 58/89,
dizem textualmente, em seu item 46.3 do
Cap. XX, que “o Onus sobre parte do
imével deverd ser registrado na matricula
do imével todo, sendo incorreta a abertura
de matricula da parte onerada”.

Parece-nos mais acertada, para o regis-
tro de hipoteca sobre parte certa € determi-
nada, a primeira hipotese, com cadastra-
mento imobilidrio préprio do imével dado
em garantia, que mais se ajusta ao princi-
pio da unitariedade de matricula.

Nos casos de fusdo ou unificagdo de
iméveis em que um deles estd gravado
com hipoteca e para que a indivisibilidade
ndo repercuta nessa unido, satisfeitas as
condigdes previstas no art. 234 da Lei
6.015/73, idéntico procedimento serd ado-
tado: abrir-se-4 matricula para o imével
fundido ou unificado, averbando-se a se-
guir que parte do imével estd onerado com
a hipoteca, descrevendo-se nessa averbagio
essa parte gravada, ou seja, a individuagdo
do imével atingido pelo gravame. Ocor-
rendo execugdo dessa hipoteca com a con-
seqiiente arrematago, af sim, para o regis-
tro da respectiva carta de arrematagdo,
desmembrar-se-4 dessa matricula do todo
unificado a parte alienada, abrindo-se nova
matricula que receberd o registro desse

titulo judicial, devendo o Oficial apenas
atentar para os aspectos urbanfsticos, exi-
gindo-se a prova municipal do desmem-
bramento.

Frisa-se, por dltimo, que a indivisibili-
dade da hipoteca ndo é da esséncia do
Direito Hipotecdrio, sendo pura criagdo da
lei para protegdo do credor, podendo as
partes (credor e devedor) modificar os
seus efeitos e até mesmo exclui-la, pac-
tuando, por exemplo, que, paga uma certa
parte da divida, um dos iméveis ou parte
dele fique liberado do gravame hipotecé-
rio ou que, alienada parte do imével dado
em hipoteca, este ficard desembaragado do
onus (art. 758 do CC). Exemplo comum
que encontramos na prética, € a hipoteca
constitufda pelas firmas incorporadoras
para a construgdo de ediffcios sob a égide
da Lei 4.591/64. Na medida em que as
unidades autdbnomas sido negociadas com
terceiros, sio elas liberadas do 6nus hipo-
tecdrio, desligando-se da garantia essas
unidades para permitir a constituigdo de
novas hipotecas, agora pelos proprietdrios
atuais dessas mesmas unidades. )

Esta também a opinido do mestre AFRA-
NIO DE CARVALHO (Revista de Direito
Imobilidrio n. 7, p. 16), ao afirmar que,
“ap6s a descri¢do do perimetro do imével
unificado na matricula, seja esta aditada
com a descrigdo de cada um dos iméveis
componentes, um dos quais poderd, por
conseguinte, achar-se onerado com hipo-
teca. Nem por isso a hipoteca se estenderd
ao conjunto, jd que adrede se especializou
a gleba sobre a qual recai, tnica suscetivel
de sofrer execugdo”.

Nos casos de fusdo ou unificagdo nao se
deve, portanto, invocar o disposto no art.
811 do CC, que exige interpretagio estrita
porque, evidentemente, nao se trata de
acessdo de imével a outro, mas unido de
iméveis em que é possivel reproduzir na
matricula fundida o imével que foi espe-
cializado e dado em garantia hipotecdria,
mesmo porque, se esta for executada, terd
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como objeto o imével dado no tftulo
ronstitutivo da hinotaca a n3a o da maeet
cula aberta para o todo.

Para finalizar esse tépico importante a
respeito da indivisibilidade da hipoteca,
com os exemplos citados para ilustrar esse
caréter ou qualidade que ela detém, deve-
mos deixar patente que o estudo do prin-
cipio da indivisibilidade deve ser analisa-
do ou apreciado ndo s6 sob o ponto de
vista da divida garantida pela hipoteca,
mas também, e principalmente, quanto ao
ponto de vista do imével objeto da garan-
tia e nunca estabelecer confusio entre a
indivisibilidade da hipoteca e da obriga-
¢do. Indivisivel € tio-somente a hipoteca
em si, a qual ndo impede que o imével seja
dividido entre os herdeiros do devedor e a
divida entre os do credor. Ficil, portanto,
a compreensdo do fundamento juridico da
indivisibilidade da hipoteca. Constitufda a
hipoteca sobre o bem precisamente espe-
cializado, este em sua integralidade fica
sujeito ao pagamento da divida inteira e de
cada uma de suas fragdes e cada uma das
partes da coisa, divisas ou indivisas, fica
essencialmente obrigada 2 divida inteira e
a cada uma de suas fragoes (Lafayette,
Direito das Coisas, § 176).

IV — SEGUNDA HIPOTECA —
EFEITO ESPECIAL DA PRENO-
TACAO

“O dono do imével hipotecado” — diz
o art. 812 do Cédigo Civil — “pode
constituir sobre ele, mediante novo titulo,
outra hipoteca, em favor do mesmo, ou de
outro credor”, tantas vezes quantas com-
portar o valor do bem dado em garantia,
como também lhe é permitido grav4-la de
outros 8nus, inclusive aliend-lo, excegdo
feita s proibigdes decorrentes de leis es-
peciais, por isso que ndo se pode dar
validade e conferir eficicia real a qualquer
pacto que se insira em titulo no sentido de

vedar tal direito, que deverd ser conside-
rade comc i inschito, coin validadce
apenas no campo obrigacional.

Segundo o art. 186 da Lei 6.015/73, o
nimero de ordem no Livro n. 1 de PRO-
TOCOLO € que determina a PRIORIDA-
DE do titulo e esta a PREFERENCIA dos
direitos reais. O art. 189 da mesma lei,
com redagdo quase semelhante ao contido
no art. 837 do CC, altera substancialmente
a regra de preferéncia, para garantir e
prestigiar os direitos das hipotecas consti-
tufidas em grau inferior.

“Quando antes de inscrita a primeira
hipoteca, se apresenta a Cart6rio titulo de
segunda hipoteca, com referéncia expressa
a existéncia de outra anterior, o oficial,
depois de prenoté-lo, aguardar4 durante 30
(trinta) dias que os interessados na primei-
ra promovam a inscrigdo. Esgotado esse
prazo, que correrd da data da prenotagio,
sem que seja apresentado o titulo anterior,
0 segundo serd registrado e obter4 a pre-
feréncia sobre aquele.”

Recebido titulo constitutivo de hipoteca,
com expressa referéncia de existéncia de
hipoteca de grau inferior — seja ela se-
gunda, terceira ou décima, pouco importa
— o Oficial do Registro Imobilidrio
prenotard o instrumento e sobrestard seu
registro, aguardando que no prazo méximo
de espera — 30 dias — o credor da
primeira ou de grau antecedente apresente
seu tftulo a registro. Evidente que, tratan-
do-se de mesmo credor, de nenhuma valia
ou propdésito seria a espera.

Nesse perfodo especialissimo, podem
ocorrer as seguintes hipéteses:

a) Esgotado o prazo do trintidio, sem
que surja o primeiro titulo, o segundo ser4
registrado, mantido que fica o niimero de
ordem do Protocolo, com direito a priori-
dade e preferéncia como se da primeira se
tratasse. Importante observagdo que se faz
€ que nessa hipétese nido ocorre o pereci-
mento da prenotagio no fim do prazo
estabelecido de 30 dias, contrariando a
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regra do art. 205 da Lei 6.015/73, a exem-
plo do que acontece no procedimento de
ddvida, registros de bem de familia e
loteamento. Como o prazo de espera € de
30 dias, o registro, obviamente, serd lan-
¢ado no trigésimo-primeiro, subsistindo a
prenotagcdo mesmo depois do trintidio. E a
primeira, entdo, se apresentada depois,
passard a figurar em segundo lugar.

b) Se, porém, no prazo de 30 dias, o
credor da primeira hipoteca leva a registro
seu titulo, o Oficial deverd prenotd-lo na
data do seu ingresso, com 0 que a
prenotagdo da segunda (o primeiro titulo
apresentado) ndo produzira nenhum efei-
to, figurando a hipoteca de primeiro grau
com o nimero de Protocolo obtido no
momento de sua apresentacdo, e a segun-
da, com o cancelamento da primitiva
prenotagdo, com o nimero imediato, em
decorréncia do principio de que os efeitos
do registro retroagem a data da prenotagdo.
Se mantida a prenotacdo, o registro do
titulo feito em segundo grau, que cedeu
lugar ao primeiro pelo prazo de espera,
ficaria com o nimero de ordem e data no
Protocolo, inferior aquele registrado em
grau preferencial, com flagrante quebra
dos efeitos da prenotagdo.

Parece ser esta, também, a abalizada
opinido do mestre AFRANIO DE CAR-
VALHO, ao afirmar:

“Ao guardar a prioridade para a hipote-
ca convencionada como primeira, pondo
temporariamente de espera a hipoteca con-
traida como segunda, mas que se apresen-
tou com antecedéncia no registro, o Cédi-
go mais uma vez se desvia do rigor do
principio, segundo o qual a prioridade se
afere no momento da apresentagio do
titulo ao registro, sem levar em conta a
estipulagdo. O prazo de graga concedido
ao credor da primeira hipoteca para enca-
minhar ao registro o seu tftulo permite que
este, acorrendo tempestivamente, conser-
ve a sua prioridade gradual, tomando o
niimero de prenotagdo e de inscrigio que

lhe competir, enquanto o titulo de segunda
hipoteca passa para o nimero seguinte,
depois de cancelado o que lhe fora dado
a sua chegada (grifamos). Se, ao contri-
rio, o prazo de guarda da prioridade correr
em vdo sem que a primeira hipoteca apa-
rega, ainda que venha a aparecer depois,
perderd ela inelutavelmente a sua vegz,
desclassificando-se, de sorte que, pactuada
como primeira, ficard rebaixada a segunda
na inscrigdo, que € onde o grau ordinal se
fixa em definitivo. Inversamente, a hipo-
teca ajustada como segunda ficard elevada
ao posto de primeira, fazendo-se a sua
inscrigdo com o nidmero de ordem corres-
pondente ao do seu ingresso no protocolo”
(Registro de Imdveis, Forense, 1976, p.
200).

Mesmo assim, quer nos parecer que o
registro da segunda hipoteca gozard de
preferéncia sobre qualquer outro titulo que
lhe seja contraditério ou oposto e que
tenha ingressado a registro no prazo de
espera, por conter o citado art. 186 da Lei
6.015/73, aqui analisado, disposigdo de
cardter restrito e excepcional.

Pode ocorrer outra questdo interessante:
apresentado o titulo de hipoteca de grau
inferior no prazo estabelecido de 30 dias,
sem condigGes de registro, porque pen-
dente de cumprimento de exigéncias le-
gais formuladas pela serventia quando de
sua qualificagdo, haveria divida em saber
se 0 interessado no registro teria 0 prazo
estabelecido no art. 205 da mesma Lei
6.015/73, para colocar o titulo em con-
digdes de registro. Quer nos parecer que
ndo. A excegdo aberta pelo legislador,
que altera a regra da preferéncia, diz
respeito ao prazo de registro e ndo ao
langamento no Protocolo. O prazo é
cadencial. Se no prazo de espera ndo se

- encontrar apto a registro, far-se-a a ins-

cricgdo do primeiro titulo apresentado,
que, apesar de ser de grau superior, terd
preferéncia sobre aquele.
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RESERVA DE GRAU

Apesar de nossa legislagdo ndo ampar4-
la, ndo t&m faltado juristas de renome que
a defendam, porque, em certos casos, 0
proprietirio tem interesse em gravar seu
bem com um direito que deve ter grau
inferior a outro todavia ndo existente ou
ndo constituido e que hd de estabelecer-se
depois. O proprietdrio outorga o primeiro
titulo, reservando-se o direito de constituir
outro direito real de grau inferior e que
gozard de preferéncia sobre aquele.

Referido instituto nio se confunde com
o direito de “espera” previsto no jd ana-
lisado art. 189 da Lei 6.015/73. Neste é
indispensdvel o acordo entre as partes —
proprietério e aquele contra quem se faz a
RESERVA — e deve constar por AVER-
BACAO no Registro Imobilidrio, ex-vi do
disposto na parte final do art. 246 da
mesma Lei 6.015/73: “outras ocorréncias
que, por qualquer modo, alterem o regis-
tro”, tendo o titulo preferéncia na data da
averbagdo. Aqui, registra-se o segundo
titulo e diante da averbagdo da RESERVA
DE GRAU, o registro daquele objeto da
reserva, ainda que em data posterior, go-
zard de grau preferencial. L4, hd somente
a espera, com a condi¢do de ser ou ndo
apresentado a registro, no prazo estabele-
cido, o titulo que gozard da preferéncia.

Nao temos diivida em defender a admis-
sdo desse ato no Registro Imobilidrio,
dada a suva eficdcia real e a finalidade
pritica que ele encerra, em resguardo e
seguranca dos negdcios imobilidrios, so-
mente alcancados com a publicidade
registral, ainda porque ndo proibido em
lei, ndo sendo demasiado lembrar que a
“RESERVA DE GRAU” ¢ largamente
utilizada no Direito Espanhol como “RE-
SERVA DE PUESTO”, e no Alemido
“RESERVA DE RANGO” que WES-
TERMANN define como “la facultad re-
servada al propietario, en la constitucién

de un derechn de crear nlterinrmeanta otro
de contenido determinado y rango mejor.
En el espafiol, cabe obtner este resultado
mediante la posposicién de una hipoteca o
otra futura, regulada en el articulo 241
Rh., la cual, para tener efectos registrales,
exige que el ocreador que haya de posponer
consienta expresamente la pérdida de
rango; que se determine la responsabilidad
y duracién médximos de la hipoteca futura,
y que ésta se inscriba dentro del prazo
necesariamente convenido al afecto”
(Derecho Inmobiliario Registral, JOSE
LUIZ LACRUZ BERDEJO e FRANCIS-
CO DE ASSIS SANCHO REBULLIDA,
Libreria Bosch, Barcelona, 1968).

V — CESSAO DO GRAU DA HI-
POTECA

A cessdo do grau da hipoteca é perfei-
tamente admissivel, cuvidando-se de uma
convengdo pela qual um credor hipotecé-
rio cede a outro credor, que tenha hipoteca
sobre 0 mesmo imével, o lugar que lhe
pertencia na ordem de prioridade.

Amold Wald afirma que, embora a
legislacdo brasileira ndo trate de modo
especifico da matéria, deve-se entender
que, ndo sendo a hipoteca um bem fora
do comércio, pode ser cedida, ndo haven-
do norma alguma que o impega. Para o
Jurista, aplicando os principios gerais do
Direito, nada impede que se utilize, em
nosso ordenamento juridico, a cessdo de
hipoteca, que, em certos casos, conclui,
pode constituir um instrumento (til e
fecundo para a solugdo de problemas
especfificos.

De acordo com os tratadistas, duvas sdo
as modalidades de cessdo: a) posposi¢cdo
ou postergacdo de grau; b) permuta de
grau.

A primeira consiste na troca de grau
entre dois credores hipotecdrios, cuja po-
si¢do seja imediata e sucessiva. Exemplo:
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Fulano, credor em primeiro grau, e
Beltrano, credor em segundo grau, con-
vencionam trocar as suas posi¢des, fican-
do Beltrano em primeiro e Fulano em
segundo. Dessa troca de posi¢des ndo ha
prejuizo para os demais credores que,
eventualmente, estejam colocados nos
demais graus abaixo daqueles.

Na segunda situacgio, credores que nao
sdo imediatamente sucessiveis convencio-
nam trocar entre si o grau hipotecdrio.
Exemplo: Fulano, credor em primeiro grau,
permuta sua posigdo com Beltrano, credor
em terceiro grau. Nesse caso, os direitos
hipotecdrios de cada um permanecem su-
bordinados ao montante do crédito de que
eram titulares a fim de que ndo haja pre-
juizo aos demais credores. No exemplo
dado, se Fulano era credor em primeiro
grau de um crédito de Cr$ 500.000,00 e
troca de posicdo com Beltrano, que era
credor em terceiro grau de um crédito de
Cr$ 700.000,00, este dltimo s6 terd prefe-
réncia, em primeiro grau, até 0 montante
do limite de Cr$ 500.000,00, para que ndo
haja prejuizo ao segundo credor.

O que importa verificar, repita-se, € que,
admitida a cessdo ou troca de grau, ndo
sejam atingidos pela alteragdo os direitos
intermedidrios, se existentes nos assenta-
mentos registririos.

A C. 12 Camara do E. Tribunal de
Algada Civil do Estado de Sdo Paulo
apreciou questdo que cuidou de execugdo
hipotecéria em que a exegiiente cedeu 0
crédito a determinada pessoa e esta, por
sua vez, também o cedeu a terceiro. Com
base nas cessoes feitas, o Juiz condutor da
execugdo entendeu que ao iltimo cessio-
ndrio caberia prosseguir na execugio, con-
tra o que se insurgiu a exeqiiente original
e primeira cedente, alegando, em sintese,
que a hipoteca é mera garantia subsididria
ou acesséria do crédito e que cedera ape-
nas o crédito, ndo a garantia, da qual
deveria permanecer como titular. O agravo
em questdo recebeu o n. 272.885, e a ele

foi negado provimento, pelos seguintes
fundamentos:

“Como observa PONTES DE MIRAN-
DA, ‘quando se dd sucessdo a causa de
morte ou entre vivos, ou s6 se transmite 0
crédito, e se renuncia a hipoteca, ou se
transmitem o crédito e o direito real de
hipoteca’ (cf. Tratado de Direito Privado,
1971, t. XX/133, § 2.467, n. 1).

“No caso, a agravante poderia, em prin-
cipio, ceder o crédito sem a hipoteca,
renunciando a esse direito real de garantia.

“Mas ndo o fez. Ficou bastante claro, na
escritura publica de cessdo, que a cessdo
foi de todos os direitos oriundos da escri-
tura de confissdo de divida e hipoteca,
direitos em que o cessiondrio ficava sub-
rogado; como, também, ficou expresso
que a cessdo abrangia os direitos na exe-
cugio j4 ajuizada, podendo o cessiondrio
nela prosseguir em seus ulteriores termos
processuais”.

De tal situagdo advém no v. aresto,
apreciando o ensinamento:

“Assim, tal como pactuada a cessdo do
crédito, é induvidoso que o direito real da
hipoteca foi também transmitido ao
cessiondrio. E essa, entdo, a regra geral, ou
seja, a de que a hipoteca, como acessério
do crédito, ‘passa com ele ao cessiondrio’
(cf. TITO FULGENCIO, Direito Real de
Hipoteca, ed. 1960, vol. I/8, n. 6). Veja-
se, também, a respeito a ligio de PONTES
DE MIRANDA: ‘A hipoteca, o penhor e
a caugdo acompanham o crédito; bem
assim as pretensdes que deles derivam’
(ob. cit., § 2.827, n. 2, p. 292)".

Entendeu, ainda, a C. Cimara que era
invdlida a pretensdo da cedente em reser-
var para si o direito de continuar como
primeira credora hipotecdria sobre o imo6-
vel, até o efetivo pagamento da importén-
cia ajustada pela cessdo. Ora, a hipoteca,
como direito acessério, ndo pode existir
sem a devida garantia.

“Ndo pode existir isoladamente, sem
uma obrigagdo a que adere e cuja sorte
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segue; sua existéncia depende da existén-
cia de uma obrigagdio principal, que se
destina a assegurar” (WASHINGTON DE
BARROS MONTEIRO, Direito das Coi-
sas, p. 349).

Assim, ainda usando o caso em questdo
como modelo, se a agravante cedeu o
crédito, seria um non-sens admitir-se a

persisténcia, com o cedente, de uma hipo- .

teca vazia, porque sem qualquer crédito a
garantir; e, de resto, é também inaceitdvel
areserva de direito de hipoteca para garan-
tia da obrigagdo assumida pelo cessiondrio,
de pagar o prego da cessdo em prestagdes,
pois a hipoteca ndo foi originariamente
constituida para esse fim, mas para garan-
tir o credito que veio a ser cedido.

VI — PRORROGACAO DA HI-
POTECA

Prescreve o art. 817 do Cédigo Civil:
“Mediante simples averbagio requerida
por ambas as partes, poderd prorrogar-se
a hipoteca, até perfazer trinta anos, da
data do contrato. Desde que perfaga
trinta anos, s6 poderd subsistir o contra-
to de hipoteca, reconstituindo-se por
nova inscri¢do, e, neste caso, lhe serd
mantida a precedéncia, que entdo lhe
competir”.

O legislador ndo previu forma especial
para a formalizagio da PRORROGACAO
da hipoteca inscrita. Por simples requeri-
mento, afirma o legislador, subscrito pelo
credor e devedor (e como requisito de
validade o reconhecimento de firmas),
poderd o Oficial do Registro Imobilidrio
averbar a prorrogacdo do prazo de venci-
mento da dfvida. Deverd estar atento para
os dois momentos estabelecidos para a
prorrogagdo: a) ndo vencido o prazo de 30
anos, a contar da data do contrato (e ndo
da inscrigdo), serd possivel que a prorro-
gacdo se opere por meio de simples
averbagdo, até perfazer aquele prazo pe-

remptério: b) venridn o nprazn ectahaleci
do, de prorrogagdo ndo se trata, mas sim
de RENOVACAO da hipoteca, porque
perempta e aniquilados seus efeitos, exi-
gindo-se para a sua reconstituigio NOVO
TITULO e NOVO REGISTRO (art. 812
do CC), sujeito, como outro titulo qual-
quer, a todo o rigor do sistema registral
(preferéncia, graduagdo etc.), nem sequer
mantida a precedéncia, palavra mal em-
pregada, no dizer de Serpa Lopes, na parte
final do art. 817, citando Azevedo Mar-
ques.

Afirma AZEVEDO MARQUES (A
Hypotheca — 2.* ed., 1925, Ed. Monteiro
Lobato, p. 110) que:

“A hipoteca reconstitufida apés trinta
anos depende como € de novo titulo e nova
inscri¢do, nasce nessa ocasido em relagio
a terceiros, e, portanto, deve receber o
nimero de ordem que entdo lhe competir.
A palavra ‘precedéncia’ foi mal emprega-
da no texto e deve significar colocagio,
assim como a palavra ‘manter’ estd em
lugar de ter um novo titulo e uma nova
inscri¢do, ndo podem manter o velho titulo
e a antiga inscrigdo em relagdo a terceiros;
mesmo porque pelo nosso processo de
registro uma nova inscrigio ndo fica ligada
a anterior, nem pode receber o mesmo
ndmero. Ndo h4, enfim, continuagio juri-
dica da hipoteca anterior”.

O direito 3 PRORROGACAO deve
ocorrer antes de vencido o prazo estabele-
cido pelas partes na hipoteca; se de 5 anos,
por exemplo, a averbagdo deve ser levada
a efeito antes de vencido referido prazo,
apés o que ndo mais terd lugar a prorroga-
¢d0, mas sim outra garantia sujeita as
mesmas formalidades exigidas para a cons-
tituicdo de uma nova hipoteca, a exemplo
do que ocorre, como antes assinalado, se
expirado o prazo de 30 anos estabelecido
pelo legislador no citado art. 817.

Importante, também, que, mesmo no
caso de prorrogagdo dentro do prazo dos
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30 anos, ndo pode ela ter o efeito de
prejudicar terceiros com direitos reais
posteriormente inscritos (credor de se-
gunda ou terceira hipoteca, por exemplo),
que ficariam obrigados a aguardar o
prazo de prorrogacdo da primeira hipo-
teca para exercitar seus direitos. Por isso
que, em nosso entender, a faculdade
contida na primeira parte do supracitado
art. 817, s6 pode ser exercida, com
efeitos jurfdicos, quando a prorrogagio
ndo ofender direitos que terceiros jd
pudessem exercer no momento em que
se vencesse o primeiro prazo, isto é, a
prorrogacdo, como ocorre com a troca de
grau, ndo podendo trazer prejuizo ao
direito dos credores intermedidrios. O
credor da segunda hipoteca é obrigado a
esperar o0 vencimento da primeira, mas
ndo o de sua prorrogagio.

VII — RESTABELECIMENTO DA
HIPOTECA

Uma vez cancelada a hipoteca, por forga
de autorizagdo expressa ou quitagdo outor-
gada pelo credor ou seu sucessor, em
instrumento piiblico ou particular (art. 251
da Lei 6.015/73), o seu restabelecimento
somente poderd ocorrer através de NOVO
REGISTRO, embora subsistam o titulo e
os direitos dele decorrentes. E o preceito
contido no art. 254 da Lei de Registros
Piiblicos, sendo que o nosso sistema imo-
bilidrio ndo agasalha o ato de cancelamen-
to do cancelamento.

Impde-se ao registrador, como sabido,
andlise criteriosa do documento que pos-
sibilitard o cancelamento da hipoteca, e,
uma vez considerado apto para a finalida-
de, a extingdo se operard de forma
irreversivel. AFRANIO DE CARVALHO
afirma isso em sua obra Registro de Imd-
veis, pp. 186-187:

“Ao ser apresentado o titulo de can-
celamento, ndo cabe ao Cart6rio apurar

o fato novo consignado nele para inuti-
lizar a inscrigdo, mas lhe incumbe veri-
ficar a autenticidade do documento. A
autenticidade normalmente advém da
origem, na escritura publica, e do reco-
nhecimento da firma, na escritura parti-
cular. Se, a seu critério, o documento for
auténtico, aceitard a veracidade do fato:
quitagdo da divida, extingdo do prazo,
advento da condig¢do resolutiva, rescisio
amigdvel da promessa de compra e venda,
renincia do usufrutudrio, desisténcia da
agdo, retificagao do registro, e assim por
diante”.

Em tais condigdes, impossivel admitir-
se o restabelecimento puro e simples do
registro da hipoteca cancelada sob qual-
quer argumento, o qual sé se podera res-
tabelecer, com efeitos ex nunc, mediante
novo registro.

Esta, alids, a orientagdo jurisprudencial
que vem de longa data e permanece inal-
terdvel até hoje, no sentido de que, “can-
celada uma inscrigao hipotecdria, nao po-
dem mais as partes revalidd-la; o que
podem promover é uma nova inscrigio,
sem relagdo alguma com a primitiva. O
acordo das partes pode determinar nova
inscrigdo. Mas n@o depende apenas da
vontade dos contratantes a restauragdo da
inscrigdo cancelada. Tal coisa viria dar
efeito retroativo A convengio e quigéd pre-
judicar interesses de terceiros” (RT 194/
63).

que, no plano da publicidade
registral, admitido restabelecimento da
hipoteca, mediante simples averbagio, os
seus efeitos retroagirdo A data da primi-
tiva inscrigdio, de molde a prejudicar
possiveis terceiros adquirentes de domi-
nio ou de outros direitos reais porventura
ingressados no assentamento imobilidrio
apés o cancelamento da hipoteca e, com
a reinscricio da hipoteca, tal nao ocor-
rerd, porque essa nova inscrigio ndo
escapa a regra juridica sobre inefic4cia
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contra os que jd eram titulares de direito
de preieréncia sodre o bem gravado, ja
que, sobrevindo direitos de terceiros, o
grau de registro serd novo.

Tal principio, que acabou agasalhado no
velho Regulamento (art. 295 do Decreto
4.857/39), de acordo com a melhor doutri-
na (cf. Serpa Lopes, Tratado dos Registros
Piiblicos, vol. IV, pp. 488-489), mantém-
se fntegro na atual lei, conforme redagdo
do art. 254 da Lei 6.015/73.

VENDA E COMPRA COM PACTO
ADJETO DE HIPOTECA — INCIN-
DIBILIDADE DO TiTULO

Dois negdcios juridicos encartados num
inico instrumento. Ato comum nos ne-
gécios entabulados com as instituighes
financeiras em que alguém adquire o
imével, geralmente, para seu uso e ha-
bitagdo prépria, pelo Sistema Financeiro
da Habitagdo, para pagamento do respec-
tivo preco a prazo e em prestagoes
mensais e sucessivas, mediante instru-
mento definitivo de venda e compra, no
qual o imével é dado em garantia hipo-
tecdria pelas obrigacdes assumidas pelo
mutudrio.

Esse tipo de negécio ndo se mostra
susceptivel de ter CINDIDO o titulo cons-
tituido, para o registro somente da venda
e compra, na medida em que denegado o
registro do pacto adjeto da hipoteca. Ndo
seria possivel efetuar-se a compra do im6-
vel se ndo existisse o financiamento como
condigdo para a avenga. A compra e venda
é deste iiltimo indissocidvel. E “ndo auto-
riza, em principio, cisdo ou consideragdo
parcial de instrumentos de negécios juridi-
cos unitdrios, para efeitos de registro”
(CSM/SP — ap. civel 271.480 — Mogi
das Cruzes-SP, 25.7.78, Rel. Des. Andrade
Junqueira, in NARCISO ORLANDI
NETO, Registro de Imdveis, 1982, Sarai-
va, ementa n. 136).

VIII — A QUESTAO DOS IMO-
VEIS HIFUIECADUS AU SISTE-
MA FINANCEIRO DA HABITA-
CAO

As normas baixadas pelo governo fe-
deral objetivando um certo protecionismo
ao Sistemna Financeiro da Habitagdo, com
apoio no entendimento de que elas visam
impedir a prdtica de especulagdo imobi-
lidria por parte daqueles que, frustrando
o intuito social do financiamento recebido,
déem ao bem assim adquirido outra des-
tinagdo que nio seja a da casa prépria ou
de seus familiares e dependentes (Des.
Affonso de André, ap. civel 2.815-0), tém
na verdade dado ocasido a acalorados
debates.

Até o advento da Lei federal 8.004, de
14.3.90, as alienagdes de im6veis hipote-
cados a agentes financeiros do SFH eram
concretizadas através de escritura piiblica
de compra e venda (na sua maioria) sem
a interveniéncia do credor hipotecdrio,
respeitado o disposto nos arts. 292 e 293
da Lei 6.015/73, com a redagdo que lhe
deu a Lei 6.941/81.

No que chamariamos de primeira fase
(antes da Lei 8.004/90), ficou definido
que, uma vez observadas as condicdes
exigidas nos arts. 292 e 293 da Lei 6.015/
73, possivel era a elaboragdo do documen-
to e seu registro, por um lado; e, por outro,
restava o inconformismo dos agentes fi-
nanceiros do Sistema que, invariavelmen-
te, ndo concordavam com a alienagio,
dando ocasido a execugdo judicial fundada
no inadimplemento do contrato de finan-
ciamento.

Assim, a questdo primordial era: pode o
mutudrio transferir o imével hipotecado a
entidade do Sistema Financeiro da Habita-
¢do com a discordincia expressa do agente
financeiro?

Diziam os agentes financeiros, instados
a opinar sobre a questdo, que nos contratos
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celebrados havia disposicdo expressa im-
pedindo a transferéncia, dai a necessidade
de sua intervengdo e anuéncia no negdcio.
Os contrdrios afirmavam que tal cldusula
proibitiva, estabelecendo a inalienabilida-
de em contratos de compra e venda em
imével gravado com hipoteca, era irrita
por ferir principio de lei, sendo, por isso
mesmo, ineficaz.

Os suprimentos de SERPA LOPES fo-
ram invocados pelos defensores da desne-
cessidade de intervengdo expressa dos
agentes financeiros:

“Pode um imével transformar-se em
bem inaliendvel, por forca de convengdo?
Fora de divida que, nas doagdes e nos
testamentos, a cldusula de inalienabilidade
¢ perfeitamente admissivel. Mas sé-lo-4,
igualmente, nos atos inter-vivos a titulo
oneroso? O principio doutrindrio, sem dis-
crepincia consagrado pelos autores, é o
ser impotente a vontade do homem para
atribuir as coisas o cardter de inaliendveis,
de modo a tornar nulo qualquer ato de
disposicdo. Uma cldusula nesse sentido
seria considerada juridicamente impossi-
vel” (Tratado dos Registros Piiblicos, vol.
3/295).

Afirmava-se, portanto, que a cldusula de
inalienabilidade ndo cabia no imével hipo-
tecado, como a hipoteca nio cabe no
imével inaliendvel: ndo hd forma de con-
vivéncia legitima entre hipoteca e
inalienabilidade e vice-versa.

O ilustre WALTER CENEVIVA, in Lei
dos Registros Piiblicos Comentada,
referencia claramente a dispensabilidade
de o credor hipotecdrio intervir no instru-
mento:

“0O imdvel hipotecado pode ser aliena-
do, assim como podem ser transacionados
pelo devedor os direitos a ele referentes,
sem que o credor intervenha no instrumen-
to negocial, desde que satisfeitas as exi-
géncias deste dispositivo (art. 292 da Lei
6.015/73)".

Em consulta formulada & 1.* Vara de
Registros Piiblicos de Sdo Paulo, publicada
na Revista de Direito Imobilidrio n. 11/
159, o ilustre Juiz Narciso Orlandi Neto jd
dava a melhor interpretagdo ao texto legal,
dizendo:

“O art. 292 da Lei 6.015/73, com a
redagdo dada pela Lei 6.941/81, ndo exige
anuéncia do credor hipotecdrio (destaque
nosso), mas prévia comunicacdo, nos pra-
zos previstos, da alienac¢do de imével dado
em hipoteca a agente financeiro do Siste-
ma Financeiro da Habitagdo em garantia
de financiamento de casa prépria.

“O Prov. 32/88, da lavra do eminente
Des. Cldudio Nunes do Nascimento, escla-
receu de vez e fundamentadamente a ques-
tdo relativa a consulta —‘ndo é exigivel
consentimento expresso ou interveniéncia
do credor hipotecirio para convalidar o
instrumento negocial’ .

O tema, como j4 dito, tornou-se empol-
gante e algumas manifestagdes apresenta-
ram-se marcadas pela critica forte, ardoro-
sa, como a manifestada pelo nobre Magis-
trado Corregedor do Foro Extrajudicial do
Estado do Parand, do seguinte teor (parte
final de consulta enviada ao E. Tribunal de
Justiga daquele Estado):

“Pelo que tenho visto, o Banco Nacional
da Habitagao, criado para estimular a cons-
tru¢do de unidades habitacionais de inte-
resse social e o financiamento da casa
propria (art. 1.° da Lei 4.380, de 21.8.64),
nao vem cumprindo tal desiderato, ao impor
aos mutudrios contratos leoninos, eivados
de cldusulas frritas, tentando impedir a
livre circulagdo das unidades imobilidrias,
e, 0 que € mais grave e danoso,
inviabilizando a transferéncia regular des-
sas propriedades no Registro Imobilidrio,
com a nefasta conseqiiéncia de inseguran-
¢a e intrangiiilidade aos mutudrios, e, como
o préprio Sistema ndo desconhece, fazen-
do vicejar em paralelo contratos lavrados
em escritérios de fundo de quintal, que
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representam grande risco aos adquirentes,
em poSICIONamento que contraria a propria
razio de ser do Sistema Financeiro da
Habitagdo, e em dissondncia com o slogan
chefe da propaganda governamental ‘tudo
pelo social’; mas os tais contratos retro
referidos tém sido a vélvula de escape e a
Ginica forma de defesa para fugir a voraci-
dade e avidez dos agentes financeiros”.

Realmente, nesta dire¢do foi a orienta-
¢do judicial, existindo farta jurisprudéncia
no sentido de que, satisfeitas as condigdes
dos arts. 292 e 293 da Lei 6.015/73,
nenhum 6bice haveria para o registro dos
titulos envolvendo alienagdes de bens
iméveis adquiridos e hipotecados de acor-
do com o Sistema Financeiro Habitacio-
nal.

No sentido de informar os interessados
na matéria relacionamos, a seguir, uma
pequena amostragem da jurisprudéncia
acima mencionada, dando a sua indicagdo
para servir como eventual fonte de consul-
ta: 1.* VRPSP — proc. 957/87 — sentenga
do Juiz Dr. Ricardo Henry Marques Dip;
1.* VRPSP — proc. 03/88 — sentenga do
Juiz Dr. Ricardo Henry Marques Dip; 1.*
VRPSP — proc. 100/88 — sentenga do
Juiz Dr. José Renato Nalini; 1.* VRPSP —
proc. 945/88 — sentenga do Juiz Dr.
Ricardo Henry Marques Dip; CSM/SP —
ap. civel 7.104-6 — parecer do Juiz Au-
xiliar Dr. Ricardo Henry Marques Dip;
CSM/SP — ap. civel 8.742-0/4 — parecer
do Juiz Auxiliar Dr. Hélio Lobo Jinior;
CSM/SP — ap. civel 8.876-0/5 — parecer
do Juiz Auxiliar Dr. Aroldo Mendes Viotti;
CSM/SP — ap. civel 9.797-0/1 — parecer
do Juiz Auxiliar Dr. Hélio Lobo Jdnior;
CSM/SP — ap. civel 10.126-0/3 — pare-
cer do Juiz Auxiliar Dr. Kioitsi Chicuta.

Vigente esse estado de coisas, advém a
Lei 8.004, de 14.3.90, que em seu art. 1.°
e par. tinico prescreve:

“Art. 1.° — O mutudrio do Sistema
Financeiro da Habitagio — SFH pode
transferir a terceiros os direitos e obriga-

¢des decorrentes do respectivo contrato,
UDSEIVAUL L UISpUSiV Lcsia ich.

“Parédgrafo Gnico — A formalizagdo de
venda, promessa de venda, cessdo, ou
promessa de cessdo relativa a imével gra-
vado em favor de institui¢do financeira do
SFH dar-se-4 em ato concomitante 2 trans-
feréncia do financiamento respectivo, com
a interveniéncia obrigatéria da instituigdo
financiadora, mediante a assungdo, pelo
novo mutudrio, do saldo devedor contébil
da operagdo, observados os requisitos le-
gais e regulamentares para o financiamen-
to da casa prépria, vigentes no momento
da transfer@ncia, ressalvadas as situagdes
especiais previstas nos artigos 2.° e 3.°
desta lei”.

Mesmo ante argumentos 0s mais respei-
tdveis, no sentido de que a referida lei tem
a marca da inconstitucionalidade e/ou da
ilegalidade, ferindo ainda mais o direito de
propriedade, dizem uns, mascarando ilegi-
timamente uma cldusula de inalienabilida-
de, dizem outros, o certo € que para 0
registrador tem prevalecido os seus exatos
termos.

Os nobres Magistrados que atuam nas
Varas de Registros Piiblicos e que com-
pdem o E. Conselho Superior da Magistra-
tura j4, por diversas vezes, tiveram opor-
tunidade de manifestar-se sobre o tema,
fazendo-o, como costumeiramente, de for-
ma brilhante e erudita.

O proc. CG 90.499/90, que tramitou
perante a E. Corregedoria Geral da Justiga,
cuidou de responder a consulta acerca da
interpretagdo do art. 1.°, par. tinico, da Lei
8.004/90, em face do art. 292 da Lei 6.015/
73, no tocante & lavratura da escritura de
venda e compra de imével adquirido se-
gundo o Sistema Financeiro da Habitagdo.
A decisdo final da citada consulta foi a
seguinte:

“O que se examina nestes autos, em
substéncia, € a prevaléncia do art. 1.°, par.
tinico, da Lei federal 8.004, de 14.3.90,
sobre o art. 292 da Lei federal 6.015/73.
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“Enquanto o preceito do diploma mais
antigo autorizava o devedor hipotecdrio a
alienar bem gravado (financiado pelo Sis-
tema Financeiro da Habitag¢do), indepen-
dentemente da anuéncia do credor, estipu-
lando mera exigéncia de sua regular comu-
nicagdo, o preceito mais moderno, ao con-
tririo, exige ndo sé aquela anuéncia, mas,
igualmente, a participagdo da entidade fi-
nanceira no préprio ato notarial.

“Essa a inteligéncia do art. 1.°, par.
tnico, da Lei federal 8.004/90, de nitido
cunho registrdrio, que derrogou, bem por
iss0, 0 art. 292 da Lei federal 6.015/73,
frente a regra do art. 2.°, § 1.°, da Lei de
Introdugdo ao Cédigo Civil.

“A argilicio de inconstitucionalidade
encerra matéria que deve, necessariamen-
te, ser discutida na via judicial prépria, em
face dos reflexos de uma eventual decisdo
positiva. No entanto, 2 primeira vista,
parece ndo existir a alegada divergéncia
entre o preceito ordindrio e o principio
constitucional invocado, j4 que a exigén-
cia contemplada naquele visa, em essén-
cia, viabilizar a transferéncia, ndo limitar
direito de propriedade, merecendo consig-
nar, ainda, que eventual recusa injustificada
da entidade financeira quanto a transferén-
cia do bem pode ser discutida, amplamen-
te, na esfera judicial.

“Frente a isso e ndo havendo providén-
cia a ser adotada no 4mbito da E.
Corregedoria Geral da Justica em face do
caso concreto, determino tdo-s6 a publica-
¢do do parecer do MM. Juiz Auxiliar e
desta decisdo para conhecimento geral,
dado o interesse acerca da matéria”(parecer
do Juiz Auxiliar Dr. Geraldo Francisco
Pinheiro Franco).

O E. Conselho Superior da Magistratura
teve oportunidade de manifestar sua posi-
¢do a respeito da indigitada lei, dentre
outras, no julgamento da ap. civel 12.362-
0/4, ocorrido em margo do corrente ano,
em cujo processo se manifestou prelimi-
narmente o ilustre Juiz Auxiliar Dr. Aroldo

Mendes Viotti. Desse r. parecer destaca-
mos os seguintes tdpicos:

“Trata-se de apelagdo deduzida por Maria
Salete Ferrari (fls. 37-40) contra a r. sen-
tenca do MM. Juiz de Direito Corregedor
Permanente do 1.° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Sdo José do Rio
Preto (fls. 34-35), que, julgando proceden-
te divida suscitada pelo Oficial, indeferiu
o registro de escritura piblica de venda e
compra, porque o imével vendido se en-
contra gravado por hipoteca vinculada a
financiamento no dmbito do Sistema Fi-
nanceiro da Habitagdo, e a instituigdo
financiadora ndo interveio no negécio ju-
ridico, contrariando-se o disposto no art.
1.°, par. dnico, da Lei federal 8.004, de
14.3.90.

“No tempestivo recurso, a interessada
afirma a desnecessidade da intervengdo do
agente financeiro, por isso que: a) antes de
ser lavrada a escritura publica, a credora
hipotecéria foi tempestivamente notifica-
da, nos estritos termos do art. 292 da Lei
6.015/73; b) a Lei federal 8.004/90 ndo
revogou o citado art. 292 da LRP, seja por
ndo o dizer expressamente, seja porque ela
versa sobre transferéncia de financiamen-
to, ndo adentrando matéria registral”.

Em seguida o nobre Magistrado Auxi-
liar faz mengdo ao protocolado CG 15.649/
90, da E. Corregedoria Geral da Justiga, no
qual se acha, igualmente, manifestagdo do
ja citado Dr. Pinheiro Franco, do seguinte
teor:

“A Lei dos Registros Piiblicos, consoan-
te disposto em seu art. 292, autorizava o
devedor hipotecdrio a alienar bem grava-
do, satisfeita a condigdo nele prevista,
independentemente da anuéncia do credor,
como jd pontificou o C. Conselho Superior
da Magistratura no julgamento da ap. civel
8.742-0/4, da Comarca de Campinas, rela-
tada pelo ilustre Des. Milton Evaristo dos
Santos. (...)

“Ndo havia, entdo, segundo aquele dis-
positivo, necessidade da concordéncia do
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credor hipotecdrio quanto a alienagdo. A
condicdo legal era a de sua regular comu-
nicagdio acerca da intengdo da transferén-
cia do direito real. A situagdo, porém, foi
modificada com a promulgacdo da Lei
federal 8.004, de 14.3.90, que dispds em
seu art. 1.°, par. dnico, o seguinte (omissis).

“O dispositivo em exame ndo permite
interpretagdo outra que ndo a literal. Ali
estd escrito com todas as letras que, a
partir da publicac@o da Lei federal 8.004,
a transferéncia de bem hipotecado a enti-
dade integrante do Sistema Financeiro da
Habita¢io demanda ndo sé a anuéncia da
instituigdo financeira, como sua participa-
¢do efetiva no ato. O preceito, de nitido
conteido registrdrio, derrogou, na forma
do art. 2.°, § 1.°, da Lei de Introdugio ao
Cédigo Civil, o art. 292 da Lei federal
6.015/73, dada a evidente incompatibilida-
de entre tal preceito e o mais moderno,
inscrito na Lei federal 8.004/90".

E prossegue:

“E, conquanto o novel dispositivo da lei
diga respeito, de maneira direta, 2 forma-
lizagdo do instrumento de alienagdo, €
inegédvel que ele sinaliza ao registrador um
requisito de legalidade formal que aquele
incumbe verificar no juizo de qualificacd@o:
impondo a lei a interveniéncia obrigatéria
do credor hipotecirio na hipétese que es-
pecifica, € claro que a circunstincia hd de
ser observada pelo Oficial no controle de
legalidade formal que lhe é cometido”.

O r. parecer foi acolhido in totum pela
turma julgadora, cujo acérddo se limita a
consignar a sua conclusdo.

Na mesma dire¢do o parecer e v. acérdio
relativos a ap. civel 12.109-0/0, julgada
pelo E. Conselho Superior da Magistratura
em janeiro do corrente ano.

Finalmente, na mesma linha e diregdo,
trazemos 2 luz a douta manifestagdo do
nobre Juiz da 1.* Vara de Registros Pibli-
cos de Sdo Paulo, Dr. Marcelo Martins
Berthe, datada de 17.7.91 e prolatada no

proc. 423/91, cujos trechos mais expressi-
vos s30 neste passo destacados, a saber.

“Toda a questiio objeto do dissenso estd
resumida na aplicacdo da Lei federal 8.004,
de 14.3.90, em face do disposto no art. 292
da Lei de Registros Piiblicos.

“Evidentemente, tratou esse dispositivo
de lei (art. 1.° e seu par. tinico) da mesma
matéria que estava disposta no art. 292 da
Lei de Registros Piiblicos. Hé indiscutivel
conflito entre as duas normas, jd que este
existe ‘se o que uma fixa como devido é
incompativel com aquilo que outra estabe-
lece como devido e, portanto, 0 cumpri-
mento ou aplicacdo de uma norma envol-
ve, necessariamente ou possivelmente, a
violagdo da outra’ (confira-se in Teoria
Geral das Normas, HANS KELSEN, 1986,
p. 157).

“Como se sabe a derrogacio pode acon-
tecer por expressa disposi¢do de lei nova;
mas também pode sobrevir em razdo do
conflito entre normas, que, em se tratando
de duas de igual hierarquia, deve ser resol-
vido pelo principio estabelecido no art. 2.°,
§ 1° da Lei de Introdugio ao Cdbdigo
Civil, que reproduz a proposi¢do funda-
mental: ‘Lex posterior derogat priori’.

“Na verdade, conforme ensina o citado
autor, a Jurisprudéncia da Roma antiga
conhecia a abrogatio e a derogatio. Ambas
estdo ligadas a questio da validade das
normas juridicas. Ou seja, distinguia-se a
aboli¢do que limita ou estende a validade,
da que cuida de abolir totalmente a valida-
de. Fala-se em aboligdo parcial e total.
Todavia, quando se trata da aboligdo par-
cial da norma, na verdade se estd pensando
na modificagdo de seu conteido, de sorte
que ela continua em vigor, mas com seu
contetido modificado, ampliado ou limita-
do, pela norma legal superveniente.

“O caso dos autos parece estar inserido
na hipétese de aboligdo parcial da valida-
de. Ndo foi afastada totalmente a norma
contida no art. 292 da Lei de Registros
Piblicos, que vedava, sob pena de respon-
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sabilidade, aos tabelides e aos Oficiais de
Registro de Iméveis, lavrar ou registrar
escritura, ou escritos particulares autoriza-
dos por lei, que tivessem por objeto imével
hipotecado a entidade do Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo, ou direitos a ele rela-
tivos, se nio fossem observadas aquelas
condicdes ali estabelecidas.

“A vedacdo permanece em Vigor.

“0O que ocorre, isto sim, é que, com o
advento da Lei 8.004/90, a interveniéncia
da instituigdo financeira no ato tornou-se
obrigatdria. Modificou-se, pois, o contel-
do da norma, para estender sua validade,
de modo que a vedacio nela contida ficou
ampliada (ob. cit., p. 141). Vale a norma
posterior, que derrogou a anterior, nessa
parte. Prevalece o disposto no art. 2.°, §
1.%, da Lei de Introdugéo ao Codigo Civil.

“E s6. Como se viu a lei em exame
derrogou o art. 292 da Lei de Registros
Piblicos, introduzido pela Lei 6.941/81,
para ampliar a validade daquela norma
legal, a fim de que, sob pena daquela
mesma sancgao ali estabelecida, ndo seja
registrada escritura de imével hipotecado
a entidade do Sistema Financeiro da Ha-
bitacdo sem a interveniéncia da instituigdo
financeira, credora hipotecdria, que passou
a ser obrigatdria”.

Outra questdo das mais interessantes
que aqui colocamos, estaria em saber se a
proibigdo contida na referida Lei 8.004/90,
no que tange a imdveis adquiridos para
fins de residéncia prépria e hipotecados
pelo SFH, atinge, também, os titulos JU-
DICIAIS, notadamente os registros das
PENHORAS por dividas diversas, e se
haveria proibigio do ingresso dessas me-
didas cautelares no Registro Imobilidrio.

Poucas as decisbes existentes, o que
demonstra que o assunto foi pouco abor-
dado pela jurisprudéncia. Contudo, dois
julgados, um estampado na RDI 4/106 e
outro no Boletim do Direito Imobilidrio —
1.* dec. Junho/92, p. 22, revelam a possi-
bilidade de recair ato constritivo sobre o

bem garantido por hipoteca, tendo como
forte argumento para admiti-lo a negagio
do préprio direito de propriedade, afir-
mando que o fato de o imével ser daqueles
integrantes do SFH ndo tem o condio de
tornd-lo impenhorivel, ja que o credor da
hipoteca terd preferéncia para recebimento
de seu crédito, se alienado o bem.

Também nao haverd desrespeito ou
vulneragdo da regra inserta nos referidos
dispositivos da Lei 8.004/90, o registro de
CARTA DE SENTENCA oriunda de pro-
cesso de SEPARACAO CONSENSUAL
ou de DIVORCIO, no qual o casal adqui-
rente da casa propria e hipotecada pelo
Sistema, acorda em que a propriedade
caiba, com exclusividade, a qualquer dos
conjuges. Neste sentido, decisio da E.
Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sdo Paulo, no proc. 189/82 (in Deci-
sdes Administrativas 1982/1983, pp. 113-
115), ao afirmar que “a transagdo que deu
origem ao registro ora guerreado, pelas
peculiaridades de que se revestiu, ndo foi
concretizada de forma a frustrar os reais
objetivos do BNH. O imével financiado
continua a desfrutar da mesma destinagdo
pela qual originalmente adquirido, isto é,
a de residéncia prépria de seu titular, que,
agora, por forga da separacdo e partilha
dos bens do casal, passou a ser apenas um
dos dois primitivos adquirentes”.

UM CUIDADO SEMPRE PRESENTE

Nestas questdes envolvendo imdéveis
adquiridos pelo Sistema Financeiro
Habitacional, ndo é incomum surgirem
situagdes em que o negdcio, embora cele-
brado com participagdo de entidade inte-
grante do Sistema Financeiro da Habita-
¢do — ndo tenha ela obrado nesta condi-
¢do — encerra hipoteca comum. E, se
assim for, obviamente ndo incidem as
normas pertinentes ao referido Sistema
Financeiro da Habita¢do, porém as do
direito comum.
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Note-se que o fato de haver sido emitida
céduia Dipuiccdlia, pul 31 30, Bav vasia
para a vinculagdo do negécio as normas do
Sistema Habitacional, pois tais cédulas,
como sabido, podem ser emitidas: 1) em
operagdes compreendidas no Sistema Fi-
nanceiro da Habitacdo; 2) hipotecas de
que sejam credoras institui¢gdes financeiras
em geral e companhias de seguros; 3)
hipotecas entre outras partes, desde que a
cédula hipotecdria seja originariamente
emitida em favor das pessoas juridicas a
que se refere o inc. II supra.

Assim, a hipétese nimero um € a que
estabelece o vinculo com as normas e
condi¢des do Sistema Financeiro Habita-
cional, e, se o negdcio analisado pelo regis-
trador se enquadrar em qualquer das outras
duas, certamente dispensdveis serdo as pro-
vidéncias contidas na legislagio menciona-
da, mesmo que a entidade participante seja,
circunstancialmente, participante do referi-
do Sistema Habitacional. H4, nesta hipéte-
se, hipoteca comum e ndo especial.

O ilustre Magistrado Dr. Narciso Orlandi
Neto, sentenciando o feito 265/82, em sua
parte final, assim dispds:

“Das escrituras de constituigdo de hipo-
teca registrada sob n. 8, na matricula 83.583,
infere-se claramente que a Caixa Econ6mi-
ca Federal, posto o seja, ndo agiu como
agente financeiro do SFH. Houve um mi-
tuo em que a consulente deu, como garantia
real, entre outros, o imével jd referido. Na
realidade a Caixa Econdmica agiu como
instituicdo financeira, tanto que dos instru-
mentos ndo consta qualquer referéncia ao
Sistema Financeiro da Habitagdo”.

Ora, € evidente que o art. 292 da Lei
6.015/73 s6 se refere aos im6veis hipote-
cados em garantia de financiamento de
casa propria. O dispositivo é excepcional
e sua interpretagdo ndo pode ser alargada.
O que importa € a natureza do negdcio
subjacente e ndo a qualidade do credor.
Em outras palavras, a exigéncia do art. 292
ndo se aplica aos negdcios que escapam ao

Sistema Financeiro da Habitagdo, mesmo
que v cledur Dipulecariv seja, paiaicia-
mente, agente do SFH.

E conhecido o exemplo dos financiamen-
tos obtidos pelas empresas incorporadoras
com o objetivo de demandar a construgido
de edificio submetido ao regime da Lei
4.591/64. Negociadas as unidades do em-
preendimento com terceiros, os registros
dos contratos (alienagdo ou promessa de
alienagdio) de fragdo ideal vinculada a futu-
ra unidade autbnoma, escapam 2 exigéncia
do art. 292 da Lei 6.015/73 ou da Lei 8.004/
90, ainda que sobre o terreno pese hipoteca
constituida junto & entidade integrante do
Sistema Financeiro da Habitacao (SFH),
sendo desnecessdria a anuéncia expressa
desse credor hipotecdrio, porquanto a hipo-
teca, muito embora constituida com recur-
sos do mesmo Sistema, ndo foi constituida
por aquele que a lei quer proteger — o
adguirente da casa prdpria.

Nesse exemplo, 0 que ocorre na pritica
é a liberagfo, pelo credor hipotecdrio, da
unidade autbnoma do Onus constituido
sobre a totalidade do edificio, no momento
da elaboragdo do novo negécio juridico de
transferéncia a0 mutuédrio, permitindo que
este financie com o mesmo agente a aqui-
sicdo da propriedade, vinculando a unida-
de autdbnoma antes desligada a essa nova
garantia hipotecdria. A partir daqui, sim,
submete-se 0 mutudrio e devedor hipote-
cdrio as exigéncias da Lei 8.004/90, pas-
sando o bem a ser inaliendvel e impenho-
rdvel, salvo anuéncia expressa do credor
hipotecdrio.

IX — IMOVEL GRAVADO COM
HIPOTECA CEDULAR — RES-
TRICAO AO DIREITO DE PRO-
PRIEDADE

Em principio, qualquer imé6vel hipote-
cado pode ser alienado ou sobre ele ser
constitufdo um outro direito qualquer.
Contudo, outras duas leis federais também
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fazem restrigio a esse respeito, impondo
impenhorabilidade e inalienabilidade aos
iméveis gravados com hipoteca cedular:

a) Decreto-Lei 167, de 14.2.67, que
regula o imével gravado por HIPOTECA
CEDULAR decorrente de crédito rural,
cuja disposigdo exige sempre a anuéncia
expressa do credor;

b) Decreto-Lei 413, de 9.1.69, com idén-
tico preceito relativamente a cédula indus-
trial.

Tal legisiacdo, semelhantemente a do
Sistema Financeiro Habitacional, fere, num
certo sentido, 0 amplo conceito estabeleci-
do na lei geral de que o bem gravado com
hipoteca pode ser, liviemente, objeto de
alienag¢@o e/ou novos dnus.

O Tribunal de Algada do Paran4, julgan-
do o agravo 224/82 (Revista de Direito
Imobilidrio n. 12/88), afirmou que “a cir-
cunstincia de haver uma lei geral, como &
o caso do Cédigo de Processo Civil, ndo
elimina a vigéncia, simultinea a lei geral,
de dispositivos especiais, € um desses
casos é o do dispositivo citado, que ndo
admite que os bens objeto de penhora ou
de hipoteca constituidas pela cédula de
crédito rural sejam penhorados, arrestados
ou seqiiestrados por outras dfvidas do emi-
tente ou do terceiro empenhador ou
hipotecante™.

O v. aresto em destaque invoca o magis-
tério do renomado HUMBERTO THEO-
DORO JR., que afirma:

“Observe-se, a propdsito, que o Decre-
to-Lei 167, que € lei especial, ndo foi
revogado pelo Cddigo, de maneira que
suas normas, que, alids, ndo conflitam com
as da nova codificacdo, subsistem em vi-
gor.

“Por ndo se permitir que os bens ‘objeto
de penhor ou hipoteca constituidos pela
cédula de crédito rural’ sejam penhorados,
arrestados ou seqiiestrados por outras divi-
das do emitente ou do terceiro empenhador
ou hipotecante, o que criou o legislador
para os 6rgdos financiadores da economia

rural foi mais do que uma garantia, pois
conferiu-lhes ‘verdadeira garantia exclu-
siva’.

“Essa imunidade executiva que envolve
os bens vinculados as cédulas rurais hipo-
tecdrias e pignoraticias ndo € absoluta e
deve cessar quando se decreta a insolvén-
cia do devedor, ji que do concurso univer-
sal de credores ndo se exclui nenhum
credor, a nio ser a Fazenda Piblica.

“A propésito, ja decidiu o 1.” Tribunal
de Algada Civil de Sdo Paulo que ‘a
impenhorabilidade dos bens objeto da cé-
dula de crédito rural prevista no art. 69 do
Decreto-Lei 167/67 prevalece até contra a
Fazenda Piblica, e com maior razao con-
tra credores particulares’.

“O mesmo Tribunal, no entanto, em
outro aresto, ressalvou que, se o vinculo da
cédula rural foi instituido apds a existéncia
de garantia real em favor de terceiro, a
esse credor anterior ndo pode ser oposta a
inalienabilidade.

“Com efeito, ficou assentado que ‘os
arts. 649 e 650 do CPC sdo normas gerais
e, nesse sentido, taxativas; mas, evidente-
mente, ndo excluem, nem poderiam ex-
cluir, a coexisténcia de lex specialis, esta-
belecendo outros casos, ou novas modali-
dades de impenhorabilidades. O que se hi
de concluir, para harmonizar o artigo 69
do Decreto-Lei 167/67 4 nossa legislagio
vigente, € que o preceito ndo prevalece
contra os outros credores, também titula-
res do direito real de garantia, sob pena de
se admitir o contra-senso de ficar esse
direito esvaziado ou sem eficicia! Preva-
lece, nessa hip6tese, o principio da priori-
dade, que impera nessa matéria” (Comen-
tdrios, vol. IV/354-356, Forense).

Tem-se , entdo, que o principio assim
analisado é de ordem piiblica, proibindo a
lei a penhora em bem dado em penhor
rural. A regra contida no art. 69 do Decre-
to-Lei 167/67 ndo é nova no direito pétrio,
bastando referir que ja se achava no § 2.°
do art. 18 da Lei 492, de 30.8.37, diploma
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que regulava o penhor rural e a cédula
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3.253, de 27.8.57, diploma igualmente
regulador da cédula de crédito rural.

Encerrando a decisdo enfocada, refere-
se a decisdo proferida pelo Supremo Tri-
bunal Federal, no RE 89.602, 2.* Turma,
Rel. Min. Moreira Alves, que afirmou
serem “impenhordveis — e, portanto, ndo
estdo sujeitos a execugdo (art. 648 do
CPC) — os bens objeto de penhor ou de
hipoteca constituida por cédula de crédito
rural devidamente registrada no Registro
de Iméveis (RTJ 90/1.053)".

Deixamos aqui consignados julgados
nesta direcdo: ap. civel 3.708-0 — diivida
— CSM/SP; ap. civel 10.905 — TIMT
(RDI 16/46), ap. civel 272.997 — Lins —
1.> TACiv/SP (RDI 8/96); RE 84.528-PR
— Supremo (Revista do IRIB n. 3/86); ap.
civel 1.191/81 — TAPR (RDI 10/98).

A conhecida se¢do “Perguntas & Res-
postas” do informativo Boletim do IRIB,
entdo a cargo dos competentes Oficiais
Elvino Silva Filho, Maria Helena Leonel
Gandolfo e José Lamanna, enfrentou a
questdio ao responder a indagacdo se imo6-
vel gravado com hipoteca cedular poderia
ser alienado sem anuéncia do credor:

“R. Nio pode. Tanto o Decreto-Lei 167/
67, que dispde sobre titulos de crédito
rural, como o Decreto-Lei 413/69, que
dispde sobre titulos de crédito industrial,
sdo taxativos, em seus arts. 59 e 51, res-
pectivamente: a venda dos bens vincula-
dos as cédulas depende da prévia anuéncia
do credor, por escrito.

“Nisto a hipoteca cedular difere das
demais hipotecas. O imé6vel dado em ga-
rantia hipotecdria comum, ndo cedular,
pode ser alienado sem anuéncia do credor,
sendo certo que a este assiste o direito de
seqiiela, isto é, o direito de, executando a
divida, perseguir o imével, mesmo quando
jé tenha saido do patrimdnio do obrigado
e se ache em poder de terceiro” (Boletim
do IRIB de 26.7.79).

Sobre a possibilidade de registro de
Peilvia SULIE UUUVE] IIPUlEcady por Ci-
dula de crédito rural, ou industrial, a se¢do
se posiciona:

“R. Parece-nos que ndo. Tanto o art. 69
do Decreto-Lei 167 (que dispde sobre
titulos de crédito rural) como o art. 57 do
Decreto-Lei 413 (que dispde sobre titulos
de crédito industrial) determinam que tais
bens, vinculados as cédulas, ndo sejam
penhorados ou seqiiestrados por outras
dividas do emitente ou do terceiro prestante
da garantia real. Cabe a qualquer deles
denunciar a existéncia da cédula as auto-
ridades incumbidas da diligéncia sob pena
de responderem pelos prejuizos resultan-
tes da sua omissdo™ (Boletim do IRIB de
22.3.79).

Finalmente, enfrentando questdo diver-
sa que indagou da possibilidade de ser
registrada uma cédula de crédito industrial
garantida pela hipoteca de um imével que
se acha penhorado, estando a penhora
registrada na matricula do imével, a refe-
rida segdo assim opinou:

“R. Entendemos que pode. O contririo
€ que € vedado. Ou seja, uma vez registra-
da a hipoteca cedular, o imével ndo podera
ser penhorado por outra divida do emitente
ou do terceiro prestante da garantia real
(art. 57 do Decreto-Lei 413). Esse mesmo
Decreto-Lei, em seu art. 43, determina que
pratica crime de estelionato aquele que
fizer declaracdo falsa ou inexata acerca
dos bens oferecidos em garantia da cédula,
inclusive omitir declara¢fio de ji estarem
eles sujeitos a outros dnus ou responsabi-
lidade de qualquer espécie, até mesmo de
natureza fiscal.

“Portanto, nada impede que seja regis-
trada a hipoteca cedular, pois a presun-
¢do é de que o emitente tenha comuni-
cado a existéncia da penhora ao credor,
ou mesmo que este dela tenha conheci-
mento pela publicidade que € dada aos
atos registrados pelo Cartério de Registro
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de Iméveis” (Boletim do IRIB n. 54,
Novembro/81).

A matéria, contudo, € controvertida.
Pelos idos de 1984, o 7.° Cartério de
Registro de Iméveis da Capital de Sdo
Paulo negou o registro de auto de penhora
e avaliagdo de bens extraido de processo
de execugdo trabalhista, sob o argumento
de que o bem seria absolutamente impe-
nhordvel ante a previsdo do art. 57 do
Decreto-Lei 413/69.

A divida foi processada perante a C. 1.7
Vara de Registros Piiblicos — proc. 950/
84, tendo o nobre Curador entdo oficiante
afirmado, em primeiro lugar, que incumbe
ao Cartdrio apenas o exame formal do
titulo, sem adentrar o valor intrinseco do
documento; e, em segundo, que a existén-
cia de crédito hipotecdrio ndo arreda a
possibilidade de penhora, que exercerd a
sua forca na medida em que possa atuar,
secundariamente e na forma da lei.

Fazemos questdo de colocar a primeira
opinido do nobre Curador para proclamar,
mais uma vez, que aquela ndo é, segura-
mente, a posicdo ideal do titular de um
Cartério de Registro de Iméveis. Seja-nos
permitido transcrever aqui — em homena-
gem i classe — a bem colocada decisao da
lavra do brilhante Magistrado Dr. José
Renato Nalini, do seguinte teor:

“Anote-se, de inicio, que o Oficial do
Registro de Im6veis ndo € mero registra-
dor, que se obrigue a impulsionar o proce-
dimento registririo sem razodvel discricio-
nariedade para verificar todos os requisitos
imprescindiveis ao acesso de qualquer ti-
tulo.

“J4 se assinalou que ‘Impende ao Ofi-
cial a verificacdo de todos os requisitos
legais, indispensdveis ao registro do ins-
trumento, aferindo-lhes a validade absolu-
ta, a legalidade e a eficdcia, com andlise
dos vicios extrinsecos e intrinsecos
impedientes, ndo obstante provenha o titu-
lo de decisdo judicial’ (AC 271.597,
25.7.78, ementa n. 129, in NARCISO

ORLANDI NETO, Registro de Imdveis,
Saraiva, 1982, p. 132). Incumbe-lhe, as-
sim, recusar-se a prdtica de ato, ainda se
cuide de mandado judicial, ‘toda vez que
verifique situacdo tal a ferir os principios
de ordem piiblica norteadores do Registro
Imobilidrio. Nao se trata de conceder ao
Oficial uma fungdo revisora do ato judi-
cial, mas de exigir que ele vele pela segu-
ranca e regularidade do Registro Piiblico’
(ap. civel 286.908, 23.5.80, ementa n. 65,
op. cit., p. 73).

“Louve-se, portanto, a percuciéncia e
cautela evidenciada pelo dedicado Sr.
Oficial, remetendo a Juizo a polémica
indagagdo a respeito do controle de
impenhorabilidade de bens gravados por
hipotecas cautelares”.

Feito o registro e fechado o paréntese, o
mencionado Julgador, enfrentando o méri-
to da questdo sub judice, agasalhou a tese
de que a questdo da impenhorabilidade
deve ser alegada no “Juizo competente”.
Confira-se:

“A regra da excutibilidade total dos
bens, significando que todo o patrimdnio
do devedor estd sujeito a execugdo, sofre
desvios, pois hé4 bens isentos de penhora.
Isengdo que ora se funda em razdes de
ordem publica, econdmica, religiosa, ou
de humanidade. Ora atende ao interesse
geral, ora ao interesse do executado ou de
terceiro.

“A rigor, os bens gravados por hipoteca
cedular estdo imunes a penhora, por forca
do art. 57 do Decreto-Lei 413/69, a privi-
legiar o credor por cédula de crédito indus-
trial. Ouso discordar do nobre Oficial, con-
tudo, quando entende que a serventia in-
cumbe zelar pela observincia do disposto.

“Com efeito. A prépria regra incumbiu
o emitente da cédula ou o terceiro prestante
da garantia real de denunciar a existéncia
do gravame 2 autoridade incumbida da
diligéncia ou a quem a determinou. E
existe uma sang¢do expressa para hipétese
de se omitirem”.
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Prossegue o licido Magistrado:

“Por outro 1ado, o registro aa pennora,
embora considerado ato obrigatério a teor
do que dispde o art. 169 da Lei 6.015, de
31.12.73, ndo € da substincia da garantia
que ela representa.

“Ainda recentemente, ponderava o ilus-
tre Juiz Roque Komatsu, ao relatar v.
ac6rddo ao agravo de instrumento 312.505,
em 2.* Cimara do E. 1.° Tribunal de
Algada Civil: ‘A preferéncia se funda na
anterioridade da penhora e prevalece con-
tra somente aqueles que tenham também
penhorado o bem. Afastada estd qualquer
pretensdo de parte dos que ndo hajam
penhorado 0 mesmo bem. Assim, ndo se
vé o porqué do registro da penhora. A
preferéncia € de natureza processual e tem
como pressuposto tinico a efetivagio da
penhora. E essa preferéncia ndo se confun-
de com o direito real de garantia, que tem
como condi¢do de eficdcia, o registro
imobilidrio. Ademais, inexiste qualquer
texto legal que exija o registro (MARCIO
AGUIAR MOURA, RT 506/298)'".

E conclui a r. deciséo:

“Um outro aspecto a ser ponderado. A
impenhorabilidade dos bens vinculados a
cédula industrial € de ser argiiida no Juizo
da execucgio, que tornou eficaz a nomea-
¢do. Essa a compreensdo do tema que tem
sido aceita pela jurisprudéncia (v.g., Revis-
ta de Direito Imobilidrio, IRIB, vol. 12/
88). Nio existindo 6bice de ordem regis-
trdria a que a penhora seja registrada —
assim, eventual vulneragdo ao principio da
continuidade — a regra geral € a de que
‘nenhum ébice representa 2 efetivagio da
penhora recair ela sobre imével hipoteca-
do’ (RDI — vol. 11/96).

“A impenhorabilidade é de ser alegada
no Juizo competente, por interessado em
seu reconhecimento, ou seja, pelo credor
cedular, a quem competird também alertar
0 6rgdo jurisdicional de que o emitente
silenciou quanto a isso. Quanto a cautela
dos interesses do credor hipotecdrio, até

lhe convém o registo, conforme salientou
0 Ur. Lurador, pela possibilidade que tera
de atuar, efetivamente, contra o devedor”.

A nossa mais Alta Corte de Justica
manifestou entendimento de que é possi-
vel a penhora de iméveis dados em garan-
tia de créditos rurais em hipéteses como a
de nulidade ou inoponibilidade do titulo
ou ainda de insolvéncia do devedor (cfr.
recurso extraordindrio 89.602, 2.* Turma,
Rel. Min. Moreira Alves), o que basta a
caracterizagdo de que relativa é a
impenhorabilidade prevista no art. 69 do
Decreto-Lei 167/67.

Em tema similar, concernente a impe-
nhorabilidade prevista no art. 57, Decreto-
Lei 413/69, versando sobre a cédula de
crédito industrial, o C. Supremo Tribunal
Federal caminhou na mesma diregdo, ou
seja, pela impenhorabilidade relativa (RE
84.059, 2.* Turma, Rel. Min. Moreira
Alves, Revista Trimestral de Jurisprudén-
cia, vol. 80/628; RE 79.212, Tribunal Ple-
no, Rel. Min. Leitdo de Abreu, RTJ, vol.
81/440). Contudo, julgado da 1.* Turma,
Rel. Min. Alfredo Buzaid, escolheu solu-
¢do diversa (RE 97.406).

O Conselho Superior da Magistratura de
Sdo Paulo, julgando a ap. civel 7.234-0/9,
decidiu por votagdo undnime “negar pro-
vimento 2 apelagdo, confirmando a senten-
¢a nos termos do parecer do MM. Juiz
Auxiliar da Corregedoria (Dr. Ricardo
Henry Marques Dip), que acentua o cabi-
mento do registro da adjudicagdo a par da
inscrigdo da hipoteca, ficando para o cre-
dor hipotecdrio escolher entre conservar
seu direito real perante o novo dono do
imével ou demandar a anulagio da adju-
dicagdo por ndo cientificado oportunamente
do procedimento”.

Em manifestagdo anterior (1981), o
supracitado Conselho afirmou que a exis-
téncia de inscrigdes ou registros de cédu-
las de crédito industrial ndo impede o
registro de carta de arrematacdo (ap. civel
1.249/0).
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Dentre os vérios aspectos levantados
pelas correntes que defendem a tese do
absolutismo ou da relatividade do absolu-
tismo, vamos encontrar um que adentra até
o campo da moral, apoiando-se o ilustre
Julgador em tal premissa para atacar a
impenhorabilidade absoluta advinda da
legislacdo ora enfocada.

Participando do julgamento em sede de
embargos infringentes, o Juiz Gudesteu
Biber, do E. Tribunal de Algada de Minas
Gerais, manifestou a seguinte posicdo a
respeito do tema:

“Em principio a resposta haveria de ser
positiva. Se o bem € absolutamente
impenhordvel, ndo hd porque impedir o
executado de alegar o fato em sua defesa.

“Ocorre, entretanto, que € preciso abran-
dar o rigor da norma do art. 69 do Decreto-
Lei 167/67, sob pena de gravissimos efei-
tos praticos.

“Se a norma for interpretada apenas
gramaticalmente, qualquer pessoa, por mais
abastada que fosse, ficaria imunizada con-
tra execucdes; bastaria que ela contraisse
pequeno financiamento rural e oferecesse
todos os seus bens, todo o seu patriménio,
para garantir o financiamento feito através
de cédula de crédito rural. Certamente que
a entidade financiadora nio iria enjeitar os
bens oferecidos; quanto maior a garantia,
melhor para o agente financeiro. Como as
cédulas de crédito rural sio facilmente
negocidveis entre as partes, bastaria que o
emitente entabulasse dilagdo do prazo de
pagamento por cinco anos e todas as suas
dividas estariam prescritas.

“Acredito que s6 o credor hipotecério, o
financiador da cédula, pode obstar — se
lhe convier — a alienagdo da coisa dada
em garantia. Alids, os arts. 1.047 e 1.054
do CPC dispdem que o credor pode, por
meio de embargos de terceiro, obstar a
alienagdo judicial do objeto da hipoteca e
do penhor, sendo certo que o embargado
somente poderd alegar que o devedor co-
mum € insolvente, ou o titulo é nulo ou

ndo obriga a terceiro, ou outra € a coisa
dada em garantia.

“No caso sub judice , 6 resta do crédito
na cédula rural hipotecéria a importdncia de
Cr$ 75.303. O restante jd foi (ou deve ter
sido) pago pelo tomador, ora apelante. Ndo
seria justo que o bem, de valor suficiente
para pagamento de ambas as dividas, ficas-
se clausulado, ‘vacinado’ contra qualquer
penhora, s6 porque estd hipotecado através
de cédula rural de valor infimo”.

E conclui o nobre Magistrado o seu
pensamento:

“Repetimos: os bens objeto de penhor
ou hipoteca constituidos pela cédula de
crédito rural sdo, em principio, impenho-
rdveis por dividas outras do emitente, mas
s6 o credor hipotecdrio, que serd obrigato-
riamente intimado (art. 698 do CPC), po-
derd obstar a alienacio, através de embar-
gos de terceiro (art. 1.047, II, do CPQC),
sobrando ao exeqiiente apenas as defesas
estipuladas no art. 1.054 do CPC”.

Dada a importincia do tema, registra-
mos aqui algumas decisdes que abrigam o
entendimento da impossibilidade de regis-
tro de titulos diferenciados abrangidos pelas
restrigbes: AC 289/83 — RDI 14/130 (hi-
poteca); AC 1.213-0 — RD/ 11/129 (com-
promisso de venda e compra); AC 3.734-
0 — Piedade-SP — CSM (dagdo); AC
11.067-0 — Sdo Carlos-SP — CSM (com-
promisso de venda e compra); AC 781-0
— Bauru-SP — CSM (venda e compra).

Por iltimo, vamos encontrar na RDI 24/
25, pp. 167-171, interessante decisdo na
ap. civel 1.588/88 - TIPR, que excepcio-
nou a regra da inalienabilidade nos titulos
de Conferéncia de Bens para integraliza-
¢do de capital social, por entender que
essa forma de negécio juridico ndo se
confunde com a venda, sendo desnecessi-
ria a anuéncia dos credores hipotecdrios na
escritura, por ndo estar compreendida nas
restrigdes dos arts. 59 do Decreto-Lei 167/
67 e 51 do Decreto-Lei 413/69.
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X — OUTRAS RESTRICOES —
LEIS ESFECIAILS

O direito de propriedade, consagrado
em nossa Constituicdo Federal (art. 5.° ,
XXII), longe estd de ser absoluto, sofren-
do no decorrer dos tempos restrigdes €
limitagdes, por for¢a de ordem constitu-
cional e disposicdes legais, origindrios do
interesse piblico, da seguranga nacional,
da prestagdo econdmica e da familia, com
intimeros reflexos no Registro Imobilidrio,
fonte de publicidade de todos os atos no
que respeita ao patrimdnio das pessoas.

Inimeras sdo as leis criadas, tornando 0s
bens indisponiveis ou limitando o direito
de dispor, tirando dos proprietdrios a liber-
dade de alienar ou onerar os seus proprios
bens, e a regra da executabilidade total
desses bens vem sofrendo enormes des-
vios como a imunidade executiva que
envolve aqueles bens vinculados as cédu-
las rurais e industriais, conferindo o legis-
lador para os 6rgdos financeiros “verda-
deira garantia exclusiva”, conforme estudo
ja feito neste trabalho.

E de importincia fundamental para os
registradores o conhecimento das legisla-
¢des que restringem o direito de usar,
gozar e dispor da propriedade, porquanto
a regra do principio da DISPONIBILIDA-
DE, bdsica no Direito Imobilidrio e que
rigorosamente deve ser observada, ndo €
somente a material ou fisica (quantitativa
ou qualitativa), mas também e principal-
mente a JURIDICA, que, com muita pro-
priedade, foi observada pelo insigne Ma-
gistrado Dr. KIOITSI CHICUTA (A Dis-
ponibilidade no Registro de Imdveis —
trabalho apresentado no XVIII Encontro
dos Oficiais de Registro de Imdveis do
Brasil — Macei6-AL), destacando que a
indisponibilidade do art. 247 da Lei 6.015/
73 “provém das mais diversas causas,
como a cldusula de inalienabilidade im-
posta pelo doador ou testamento (arts.
1.676 e 1.677 do Cdédigo Civil), a inalie-

nabilidade decorrente da Lei de Mercados
© Capiiais, Ua lusiiiuiyav U6 UOIn GO tainita
(art. 72 do mesmo diploma), do dote (arts.
293 a 296) etc.”.

Por ser de interesse para o estudo da
matéria, procuraremos arrolar, a seguir, a
maioria delas:

no bem de familia: Cédigo Civil, arts.
70-73, e Lei 8.009/90, que impde modifi-
cagdo ao regime juridico do instituto; no
confisco de bens: Decreto-Lei 502/69; na
garantia hipotecdria cedular industrial:
Decreto-Lei 413/69; na garantia hipoteci-
ria cedular rural: Decreto-Lei 167/67; nas
reservas técnicas: Decreto-Lei 73/66; nas
intervencdes e liquidagdes extrajudiciais:
Lei 6.024/74, art. 36; no penhor rural: Lei
2.666/55, art. 4.° na coisa fora do comér-
cio: CC, art. 69; nos bens piiblicos: CC,
art. 67; na apélice da divida pibica: CC,
art. 44, II; nas dreas comuns dos loteamen-
tos: Decreto-Lei 58/37, art. 3.°, € Lei 6.766/
79, art. 22; no direito moral do autor: Lei
5.988/73, art. 28.

Mais recentemente, foi editada a Lei
8.397, de 6.1.92, que institui a medida
cautelar fiscal, prescrevendo o art. 4.° que
“a decretacio da medida cautelar fiscal
produziré, de imediato, a indisponibilida-
de dos bens do requerido, até o limite da
satisfacdo da obrigagdo”, complementan-
do o § 3.° desse mesmo artigo que, “decre-
tada a medida cautelar fiscal, serd
comunicada imediatamente ao registro
piblico de imé6veis, ao Banco Central do
Brasil, 2 Comissdo de Valores Mobilidrios
e as demais reparticdes que processem
registros de transferéncias de bens, a fim
de que, no dmbito de suas atribuicdes,
facam cumprir a constri¢do judicial”.

Registramos aqui, a titulo ilustrativo e
dada a relevdncia do tema, apenas duas
decisdes negando registro de titulos judi-
ciais decorrentes de execugdes de cédulas
com garantias hipotecdrias, em que os
bens foram adjudicados as institui¢cdes fi-
nanceiras e credoras do Direito Hipoteca-
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rio, tendo como fundamento a decretagio
da indisponibilidade dos devedores, por
forga do art. 36 da Lei 6.024/74, demons-
trativas da forga cogente dessas leis espe-
ciais, prevalecendo sobre direito real hipo-
tecdrio devidamente inscrito no Registro
Imobilidrio e constituido anteriormente a
decretacdo da indisponibilidade.

Na ap. civel 5.235-0 — Sao Paulo, de
6.11.85, o Des. Nélson Pinheiro Franco,
acolhendo divida suscitada pelo 5.° Cartd-
rio de Registro de Iméveis, a negativa do
registro foi fundamentada nos seguintes
termos:

“Apelacio civel 5.235-0 — Capital —
Apelante: Unibanco Crédito Imobilidrio
S.A. — Sio Paulo — Apelado: Oficial do
5.° Cartério Imobilidrio.

“ACORDAO

“Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 5.235-0, da Comarca da
Capital, em que € apelante Unibanco Cré-
dito Imobilidrio S.A. — S3o Paulo, sendo
apelado o Oficial do 5.° Cartério Imobilig-
rio, acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, adotado o
relatério de fls., por votagdo uninime, em
negar provimento ao recurso.

“José de Ribamar Oliveira Costa, por ato
do Banco Central baixado em 23.6.83 (fls.
15), teve decretada a indisponibilidade de
seus bens. Tal sucedeu por haver exercido
a administragdo de sociedade corretora em
regime de liquidagdo extrajudicial.

“Executada cédula hipotecdria que emi-
tira em margo de 1983 (fls. 29), em 1984
teve imdvel de que proprietirio levado a
praga (fls. 26). O imével acabou sendo
adjudicado a instituigdo bancdria credora.

“Dispde o art. 36 da Lei 6.024/74 que
‘os administradores das institui¢des finan-
ceiras em interven¢do, em liquidagdo ex-
trajudicial ou em faléncia, ficario com
todos os seus bens indisponiveis, ndo po-
dendo, por qualguer forma, direta ou indi-

reta, aliend-los ou onerd-los, até apuracio
e liquidagao final de suas responsabilida-
des’.

“O alcance da norma legal é amplo.
Abrange, inclusive, os atos de alienagdo
indireta de bens indisponiveis. Assim ndo
ocorresse poderia, quem atingido por seus
efeitos, obter por via obliqua o que a lei
proibe.

“Ndo podendo vender o devedor, de
propésito, deixaria de pagar débitos de sua
responsabilidade. Incontinente acionado,
ndo se defenderia. O débito, quigd, poderia
ser contrafdo junto a um testa-de-ferro.
Vendido o bem em praca este, por via
obliqua, haveria o numerdrio correspon-
dente e o entregaria ao devedor. Por ‘tabe-
la’, assim, a alienagfo terminaria sendo
concretizada.

“Nao se dird que no caso isso sucedeu.
Nem de leve se insinua possa o Banco
credor compactuar com tal procedimento.
Ocorre, no entanto, que o dmbito do pre-
ceito legal € amplo. Visa a preservar o
acervo de bens do devedor, momentanea-
mente os tornando indisponiveis. Permiti-
rd a providéncia que, em eventual rateio
futuro, cada credor receba ao menos uma
parcela do que lhe seja devido.

“A ndo ser assim, quem chegasse pri-
meiro receberia tudo. Os outros, nada.
Vendo-se perdido, tendo consciéncia de
sua precdria situacdo econdmica — e da
insolvéncia da empresa que administrava e
por cujos atos ird, de futuro, ser responsa-
bilizado — o paciente da indisponibilida-
de ndo mais honrard compromisso algum.
Nio colocard dinheiro onde — sabe —
ndo haverd nenhum retorno.

“Preservando seus bens até solugdo fu-
tura, definitiva e global, a indisponibilida-
de fard melhor justica. A situacio, alids, é
semelhante A das alienagGes anteriores,
ainda ndo registradas. A propdsito, jd de-
cidiu este Conselho que, se a finalidade do
dispositivo visasse apenas & comprovagio
da anterioridade dos negécios realizados
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antes da decretacdo, ndo teria sido editada

4o ool v B8 35, B A2
6.024/74, pois, como € sabido, os contra-
tos de alienagdo, de promessa de compra
e venda, de cessdo ou promessa de cessdo
de direitos teriam a autenticidade de sua
data de celebragdo comprovada pela
lavratura, através de escritura publica, ou,
entdo, se particularmente instrumentados,
pelo registro em Cartérios de Titulos e
Documentos, circunstincia essa que lhes
daria, também, a necessdria publicidade.
Como a lei desconsiderou esses relevantes
~ fatores, o fim precipuo que se afigura mais
consentineo com os seus dispositivos foi,
sem divida, o de impedir a mutagdo sub-
Jjetiva, no Registro de Iméveis, dos bens
atingidos pela indisponibilidade, sujeitan-
do os contratos, até entdo celebrados, aos
preceitos nela estabelecidos. Ndo cumpre
considerar, porém, 0s motivos que inspira-
ram essa regra nem se sdo légicos, desde
que hé expressa disposigdo legal estatuida
no direito positivo. E legem habemus (ap.
civel 3.330-0 — Ubatuba, j. 14.5.84;
mesmo sentido ap. civel 2.812-0 — Barueri,
de 28.11.83).

“Bem por isso conclui o MM. Juiz
prolator da decisdo de 1.° grau, o arrimo no
magistério de Rubens Requido, que a in-
disponibilidade de bens é absoluta (fls.
48). Medida emergencial, resguarda o acer-
vo patrimonial e o preserva integro para as
providéncias que se fagcam necessdrias,
apés a liquidagdo extrajudicial.

“Nao hé, pelo exposto, como atender ao
recurso. Acordam, por unanimidade, pois,
a ele em negar provimento para que sub-
sista a respeitdvel decisdo recorrida por
seus fundamentos. Custas ex-lege.

“Sdo Paulo, 6 de novembro de 1985 —
NELSON PINHEIRO FRANCO, pres. do
Tribunal de Justica, MARCOS NOGUEI-
RA GARCEZ, Corregedor Geral da Justi-
ca e relator, SYLVIO DO AMARAL,
vice-pres. do Tribunal de Justica.

“Advogado: Alcides de Freitas”.

2e Jue

No mesmo direcionamento, importante
dasicdn da lavra do nohre Magictrada Tir
Ricardo Henry Marques Dip, em divida
no proc. 313/85, da 1.* Vara de Registros
Piiblicos de Sdo Paulo, da qual destaca-
mos:

“Ndo colhe o argumento de que a recusa
do registro implicaria maltrato a finalidade
visada pelo legislador, de ‘resguardo dos
interesses dos credores’. Bem ao reverso,
na medida em que rompe cerce a disponi-
bilidade dos bens do administrador, a Lei
previne de alienagdes fraudatérias ndo
importa quais credores. Se se cuida de
credor com privilégio relativo a direito
real de garantia, é de preservar sua situa-
¢do preferencial sem quebra, porém, da
possibilidade de responsabilizagdo solid4-
ria do administrador, emergente a termo
dos arts. 39 e 40, Lei 6.024, cit. Somente
ndo determinado o seqiiestro de bens, a
que se reporta o art. 45 da mesma Lei, com
que se acautelam todos os credores (par.
tinico do art. 46 e art. 48), é que, levantada
a indisponibilidade (art. 45), o registro que
s6 satisfaz um credor (embora com garan-
tia atinente & hipoteca) pode ser efetivado
sem risco para os demais interessados”.

E conclui:

“Nem se diga que irremedidvel seja a
sorte do credor hipotecdrio, na hip6tese de
responsabilizacdo soliddria do administra-
dor (art. 39), porque ‘o arresto e a indis-
ponibilidade de bens se convolario em
penhora, seguindo-se o processo de execu-
¢do’ (art. 49), para o qual se convocar,
pena de ineficicia (com manutengdo da
hipoteca) ou desfazimento da alienagdo
judicial (art. 694, n. IV, Cédigo de Proces-
so Civil), o credor hipotecdrio, consoante
preceituam os arts. 615, n. II, e 698, CPC,
e o art. 826, segunda parte, Cédigo Civil.
Correta, portanto, a denegagdo de registro,
em vista da indisponibilidade amparada na
Lei 6.024/74”.

O conhecer e 0 acompanhar as mutagoes
legislativas que refletem no direito de pro-
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priedade, é dever primordial dos Oficiais
registradores — e que ndo devem se limi-
tar ao estudo do Regulamento dos Regis-
tros Piblicos — para que ndo venham
amanhi responder pelas conseqiiéncias de
um ato langado nos assentamentos registrais
sem a necessdria cautela. A precisdo do
Registro de Iméveis no mundo dos nego-
cios é buscada por todos aqueles que dele
se servem e por isso devem proporcionar
e transmitir seguranca e confiabilidade,
somente alcan¢ada com a seriedade com
que cada Oficial exerce sua nobre fungao.
Seria um erro irrepardvel, por desconhecer
as constantes mudangas legislativas, efe-
tuar o registro de um titulo constitutivo de
garantia hipotecdria, em que o bem ou o
devedor foram declarados indisponiveis
por forga de lei.

XI — QUEM PODE HIPOTECAR

Prescreve o art. 756 do Cddigo Civil que
s6 aquele que pode alienar poderd hipote-
car, dar em anticrese ou empenhar. O
dispositivo € de meridiana clareza. Para
decidir se alguém pode hipotecar um de-
terminado bem, basta verificar se o pode
alienar, e alienar significa transferéncia de
dominio. A capacidade de hipotecar &,
pois, mera conseqiiéncia do poder de alie-
nar, aplicando-se 0s mesmos principios
para a venda.

Portanto, somente 0 proprietdrio com
titulo devidamente registrado pode exerci-
tar o direito de dar em garantia hipotecdria
o imével que detém, porque o bem que,
assim, garante uma divida, fica sujeito ao
pagamento dela, pela venda amigdvel ou
judicial.

Assim, direitos oriundos de compromis-
sdrio comprador, cessiondrio ou promitente
cessiondrio sdo insusceptiveis de serem
oferecidos em garantia hipotecdria, ndo
somente porque encontram 6bice no cita-
do art. 756, mas também por ndo estarem
elencados na enumeracgio constante do art.

810 do citado diploma. Essas pessoas nio
sao detentoras, como exigido, da plena
disponibilidade do bem, e se a constitui¢ao
do direito real de hipoteca representa ini-
cio de alienagdo, podendo o bem onerado
ser levado a venda judicial, no caso de
inadimplemento da obrigagcdo, frustrada
ficaria a execugdo e a conseqiiente aliena-
¢do, j4 que a pessoa do devedor e execu-
tado deve reunir todos os direitos de que
sdo susceptiveis as coisas corporeas.

A HIPOTECA é, também, incompativel
com o USUFRUTO, visto como, se ©
usufrutudrio ndo pode alienar, também néo
lhe é dado hipotecar, por forga do disposto
no art. 717 do CC, mas nada impede que
a garantia seja oferecida pelo nu-proprie-
tdrio ou mesmo que ambos (nu-proprieti-
rio e USUFRUTUARIO) déem a plena
propriedade do imdvel em garantia hipo-
tecdria, jd que, executada a hipoteca e
levado o bem a venda judicial, se concen-
trariam na pessoa do arrematante todos os
direitos oriundos da propriedade (uso, gozo
e disposi¢do), tema alids enfrentado pelo
E. Conselho Superior da Magistratura no
julgamento da ap. civel 3.278-0, de Ja,
Rel. Des. Batalha de Camargo. E ao usu-
frutudrio isoladamente que a lei proibe de
transferir o usufruto a outrem que nao o
nu-proprietdrio. Destarte, oferecido o bem
por ambos, ndo haverd infring€ncia a nor-
ma contida no aludido art. 717 do CC. Sdo
aplicdveis ao USO e HABITACAO as
mesmas disposigdes relativas ao usufruto
(arts. 745 e 748 do CC).

O titular de direito real de ENFITEUSE
também pode exercitar o direito de HIPO-
TECAR, segundo o que prescreve o art,
810, IV, do mesmo diploma. A enfiteuse
é, sem divida, o mais amplo dos direitos
reais na coisa alheia, e no art. 678 encon-
tramos a sua defini¢do:

“D4-se a enfiteuse, aforamento, ou
emprazamento, quando por ato entre vi-
vos, ou de ultima vontade, o proprietirio
atribui a outrem o dominio itil do imével,
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pagando a pessoa, que o adquire, e assim
SC LulBLiiul cullicuia, au SCIUVIIU UG
uma pensio, ou foro anual, certo e inva-
ridvel”.

Constituido o direito, a propriedade fica
bipartida. De um lado, o domfnio direto
exercido pelo senhorio, que representa a
propriedade nua, o direito fixado na subs-
tincia da coisa; de outro, o dominio itil do
enfiteuta, que representa o exercicio do
poder sobre a coisa em dois de seus ele-
mentos: 0 jus fruendi € o jus utendi. A
constitui¢do do direito real de hipoteca é
compativel com os dois direitos. Tanto um
como outro podem receber o vinculo hipo-
tecdrio, porque sdo modalidades de domi-
nio e susceptiveis de alienagdo.

Um tnico problema poderd surgir nessa
modalidade de hipoteca e ocorre justa-
mente por ocasido da extingdo da enfiteuse,
com a conseqiiente consolidagdo do domi-
nio, na pessoa de um ou outro titular,
estando apenas um desses direitos gravado
com a hipoteca. Segundo o magistério de
Serpa Lopes (Tratado dos Registros Pi-
blicos, 1955, vol. II, pp. 237-238, 3.2 ed.),
hd duas correntes de opinido: a primeira,
que sustenta a extensibilidade da hipoteca
ao dominio ttil ou ao domfnio direto ou ao
enfiteuta; outra, que nega a possibilidade
de qualquer extensdo da hipoteca, conti-
nuando a hipoteca a subsistir como antes
constituida, isto €, nos limites do dominio
direto ou do itil, prevalecendo para o
festejado Doutrinador, e também defendi-
da por Melucci, a primeira solugdo, por
parecer a mais légica: se a hipoteca se
dilata quando, no fundo imobilidrio, o
devedor faz uma edificagdo ou uma ben-
feitoria, por que razdo ndo se estende,
igualmente, quando o valor econdémico
dessa mesma propriedade aumenta, por
for¢a de um novo ato juridico? Em ambos
os casos h4, inegavelmente, uma acessdo,
embora, como Melucci o diz, no largo
sentido da palavra.

O imével sujeito a0 DOMINIO RESO-

EOVEL, sois G Gipowats, o o5
resoldvel uma propriedade, h4, nela, um
exercicio integral do direito do proprieta-
rio, enquanto pendente a condigdo prevista
no titulo que pode ser ex facto temporis (o
decurso de certo prazo) ou um aconteci-
mento ou fato que se verifique segundo a
previsdo legal ou contratual. Se € licito ao
proprietdrio alienar ou onerar a proprieda-
de, enquanto n@o ocorrer o implemento da
condigdo ou o advento do termo, ao adqui-
rente em condigdo suspensiva é vedado
qualquer ato de disposi¢do do direito, ndo
podendo validamente hipotecar por lhe
faltar a qualidade de proprietdrio, que s6
serd alcangada com o cumprimento da
obrigacdo, pois, se admitido o ato, estaria
ele hipotecando, ndo o imével, mas um
direito eventual. O dominio estdi com o
possuidor sob condig#o resolutiva; o outro
tem apenas mera expectativa de dominio.

No FIDEICOMISSO vamos encontrar 0
exemplo prético que bem ilustra a referida
questdo: Consiste referido instituto em se
dar a propriedade dos bens a uma pessoa
para que esta, por sua morte ou realizada
uma certa condigfio, a transmita a uma
terceira pessoa indicada pelo autor da libe-
ralidade. Chama-se fideicomitente o autor
da liberalidade ou doador; fiducidrio o que
recebe 0 bem em primeiro plano, para
conservi-lo e entregé-lo & pessoa indicada,
também chamada fideicomissdrio.

O fiducidrio que recebe em primeiro
plano torna-se titular da propriedade
fideicometida, podendo exercitar com
amplitude esse direito de proprietdrio, mas
sempre em cardter restrito e resolivel, nos
termos do art. 1.734 do CC, podendo dela
dispor ou oneréd-la, inclusive constituir
sobre ela o direito real de HIPOTECA,
qualquer que seja a condi¢do estabelecida
pelo autor da liberalidade, a ndo ser que
este venha a gravar o bem com a cldusula
de INALIENABILIDADE. Ao fideicomis-
sdrio, resta-lhe aguardar, na condigfio de
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adquirente eventual, que o bem, com a
extingdo do fideicomisso e pelo implemento
da condigdo ou do advento do termo, lhe
seja entregue.

Resolvido o dominio pelo implemento
da condigdo ou pelo advento do termo,
entendem-se, também, resolvidos os direi-
tos reais constituidos na sua pendéncia
(arts. 647 e 1.733 do CC). Com essa
resolugio cessam os efeitos da hipoteca
(art. 849, II), recebendo o fideicomissario
o bem livre e desembaragado do gravame
ou outros porventura constituidos sobre o
imovel.

Devemos anotar, no entanto, que, se a
resolucdo do dominio se operar por fato
superveniente, como, por exemplo, no caso
de REVOGACAQO de DOACAO por in-
gratiddo, os efeitos da hipoteca ou de
outros direitos reais subsistirio (Lafayette,
Direito das Coisas, § 277, n. 5).

HIPOTECA DA HIPOTECA

Nio hd previsio legal em nosso ordena-
mento juridico. No elenco do art. 810, I,
do CC, ndo figura a hipoteca como direito
real susceptivel de ser hipotecada. Mas
outras figuras juridicas existem e sdo fre-
giientemente utilizadas, até com certa van-
tagem, alcangando resultados mais
satisfatérios caso fosse possivel a HIPO-
TECA_DA HIPOTECA. Uma delas € a
CESSAOQO do crédito hipotecério, que re-
presenta a transferéncia feita pelo credor
dos direitos crediticios, tornando-se o
cessiondrio verdadeiro titular do dnus hi-
potecério, ocupando o lugar do credor.
Como visto, o que se transfere é o crédito
e nao a propriedade, sendo que a transfe-
réncia independe da anuéncia do devedor
que apenas deverd ser notificado para res-
gatar o seu débito hipotecdrio junto ao
novo titular (CC, arts. 1.069 e 1.071). De
outro lado, a CAUCAO do crédito hipote-
cério, que representa a garantia ofertada
pelo credor em garantia de outra divida

constituida com terceiros ou, como que-
rem outros, um destaque do patrimdnio do
credor decorrente da garantia real para
servir a um outro crédito.

Sdo atos averbdveis (arts. 246 ¢ 167, 11,
8, da Lei 6.015/73) para conhecimento de
terceiros e evitar que o mesmo crédito seja
novamente negociado em prejuizo do ces-
siondrio ou credor da caucgdo. Tanto a
cessdo como a caugdo de crédito sdo fre-
giientemente utilizadas pelas instituigdes
financeiras, no financiamento para a aqui-
sicdo de casa propria, figurando nos ins-
trumentos constitutivos (venda e compra
com garantia hipotecdria) de um lado o
proprietdrio como alienante e o credor da
hipoteca que, no mesmo instrumento, cede
os seus direitos creditérios 2 mesma insti-
tuicdo financeira, que, ato continuo, cau-
ciona os mesmos direitos & Caixa Econd-
mica Federal, em face da extingdo do
BNH (Banco Nacional da Habitagdo, por
forca do Decreto-Lei 2.291/86, captando
os recursos advindos do Sistema, geral-
mente emitindo com essa transagdo as
CEDULAS HIPOTECARIAS representa-
tivas do crédito hipotecdrio, que, apds
averbadas no Registro Imobilidrio, no
momento ou apds o registro da hipoteca,
passam a circular por ENDOSSOS, que
também necessitam ser averbados no as-
sento imobilidrio, sub-rogando-se o favo-
recido, autoraticamente, em todos os di-
reitos do endossante, sendo indispensdvel
na emissdo ou no endosso da cédula hipo-
tecdria a outorga uxdria.

XII — SUPLEMENTACAO DE
CREDITO — SISTEMA FINAN-
CEIRO DA HABITACAO — CE-
DULAS — LEGISLACAO ESPE-
CIAL — ATO DE AVERBACAO

E certo que sempre que ocorrer elevagio
do crédito anteriormente concedido, con-
figurando-se uma situagdo de novagdo,
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configura-se a constituicgio de NOVA
IIPCTECA, a Gual 504 aivo 4o novo
registro em respeito aos principios que
regem o instituto hipotecdrio.

No entanto, baixando legislagido espe-
cial, o governo abriu possibilidade, através
da Lei 6.941, de 14.9.81, de AVERBA-
CAO de re-ratificagio do Contrato de
Miituo com Pacto Adjeto de Hipoteca,
ainda que o ato importe elevagdo da divi-
da, desde que mantidas as mesmas partes
e inexista outra hipoteca registrada em
favor de terceiros.

O tema, nos idos de 1981, era agitado
pelas partes interessadas, cabendo destacar
a CONSULTA formulada por empresa do
grupo Itad, dirigida 2 Vara de Registros
Publicos de Sdo Paulo — proc. 14/81 —,
quando se indagava:

“No caso de alteragdo, com acréscimo
de divida hipotecdria feita pelo credor ao
mesmo devedor, através de uma escritura
de re-ratificacdo, com garantia hipotecéria
sobre 0 mesmo imével, é devido novo
registro, considerando-se nova hipoteca,
ou apenas basta uma simples averbagéo na
matricula?”.

O ilustre Magistrado Dr. José de Mello
Junqueira, em resposta, na bem elaborada
peca urdida com o ensino de renomados
mestres e a sua prépria convicgdo, conclui
que a versdo trazida a Juizo — “dispensa
de registro a hipoteca de imével jd hipo-
tecado, como garantia de maior crédito,
contratado com o mesmo credor hipotecd-
rio” — era de CREDITO SUPLEMEN-
TAR DE HIPOTECA. E, em tais condi-
¢oes, no seu entender, tratava-se de ato de
registro da nova hipoteca e ndo de
averbagdo.

J4 na vigéncia da lei especial menciona-
da, o nobre Juiz Dr. Narciso Orlandi Neto,
no proc. 1.006/81, da 1.* Vara de Registros
Piblicos de Sdo Paulo, sentenciava que o
aumento de crédito a ser garantido pela
hipoteca anteriormente registrada, mesmo
envolvendo as mesmas partes contratan-

tes, configurava uma segunda hipoteca e
impUilava DUYO ICBIBIU. 1va 1. ULtian, U
Magistrado ponderou:

“Como (ltimo argumento contra a tese
do suscitado, deve ser mencionada a re-
cente alteragdo a Lei 6.015/73. A Lei
6.941, de 14.9.81, acrescentou ao art. 167,
II, da Lei 6.015/73, o inc. 15. Com o
acréscimo, deve ser feita a averbacdo da
‘re-ratificag@io do contrato de mituo com
pacto adjeto de hipoteca em favor de
entidade integrante do Sistema Financeiro
da Habitagdo, ainda que importando ele-
vacdo da dfvida, desde que mantidas as
mesmas partes € que inexista outra hipo-
teca registrada em favor de terceiros’.

“A simples leitura da alteracdo imposta a
Lei de Registros Piblicos mostra que o
suscitado ndo tem razio. S6 é caso de
averbagdo o aumento da divida garantida
por hipoteca em que a credora é entidade
integrante do Sistema Financeiro da Habi-

Finalizando, o Julgador dirigiu critica
objetiva a nova lei, do seguinte teor:

“Alids, a modificagdo da Lei 6.015/73,
neste aspecto, é uma agressdo ao instituto
da hipoteca. Almejando uma redugdo das
custas devidas pelo ato, imp0s o legislador
apenas a averbagdo quando seria mais
juridica a previsdo, na lei, de dispositivo
que limitasse a cobranga dos emolumentos
ao valor devido por um ato de averbagdo.
Permaneceria, com tal providéncia, inc6-
lume o instituto. Preferiu-se, ao revés,
contrariar dispositivo de direito material
em lei instrumental”.

Como s6i acontecer, a aplicagdo de lei
nova, inicialmente, dd margem ao
surgimento de vdrias ddvidas relativas 2
sua correta interpretagdo e ao exato alcan-
ce do seu texto. Assim, por exemplo, no
proc. 200/83, da 1.* Vara de Registros
Pidblicos de Sdo Paulo, suscitada foi a
divida no sentido de que o item 15 do inc.
Il do art. 167 da Lei 6.015/73, com a nova
redacéo dada pela Lei 6.941, de 14.9.81,
restringia a hip6tese exclusivamente ao
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mutudrio adquirente da casa prépria pelo
Sistema Financeiro da HabitagZo, ndo al-
cancando outras partes mesmo que vincu-
ladas ao Sistema.

O Julgador — Dr. José de Mello
Junqueira —, decidindo a questdo, assen-
tou com clareza os propésitos da lei, espe-
cialmente os seus beneficiados, esclare-
cendo quz, “se correta a forma utilizada
pelo legislador, para baratear os registros
e conseqiientes gastos do financiado, nio
importa discutir nestes autos”.

A respeito do tema, merecem transcri-
¢do as principais conclusdes do julgado
apontado, a saber:

“1 — A Lei 6.941, de 14.9.81, possibi-
litou a averbagdo de contratos de re-ratifi-
cagdo de mituo com pacto adjeto de hipo-
teca em favor de entidade integrante do
Sistema Financeiro da Habitagio, ainda
que importando elevagdo da divida, desde
que mantidas as mesmas partes e inexista
outra hipoteca registrada em favor de ter-
ceiros.

“A intengdo do legislador, com essa
nova disposigdo, foi a de beneficiar as
empresas que se dedicam as construgdes
civis e operam diretamente com entidades
integrantes do Sistema Financeiro da Ha-
bitagdo, viabilizando, assim, 0 menor cus-
to aos adquirentes de imédveis financiados.

“2 — Em momento algum o legislador
levou em considera¢do a suplementagdo
de verbas para atingir o particular, primei-
ro adquirente da casa prépria, fato que
dificilmente ocorrerd ante a circunstincia
de que o prego é sempre ajustado com a
quitagdo do valor de compra e venda, sem
necessidade de suplementagdes.

“O que se pretendeu com o novo con-
trato foi apenas a elevagdo da divida e
crédito, com idéntica garantia, j4 registra-
da, e ndo constitui¢do de nova hipoteca.

“O legislador inovou a matéria, permi-
tindo a modificagdo valorativa do objeto
do mituo, sem que tal constitua outro
contrato distinto, com nova garantia, de

per si consistente. O erro estaria em dar
novos conceitos tendo em vista a subjeti-
vidade dos contratantes, desconsiderado o
instituto em sua onticidade prépria, desli-
gado das eventuais partes que o integrario.

“3 — A Lei 4.380, de 21.8.64, que criou
o Sistema Financeiro da Habitag¢io, como
bem frisou o suscitado, procura beneficiar
tanto os empresdrios da construgdo civil,
quanto os adquirentes da casa propria.

“O Sistema Financeiro da Habitagdo
destina-se a promover a construgio e aqui-
si¢do da casa prépria e, toda vez que uma
das entidades que o compdem figurar em
uma operagdo financeira com créditos,
estender-se-do os beneficios da lei a am-
bos os contratantes, porquanto o que se
procura, em dltima andlise, é o beneficio
da construgdo e das pessoas a quem ela se
destina.

“4 — De outra parte, inadequads a
distingdo pretendida pelo suscitante. de
que a incorporadora ndo pode se benefi-
ciar da Lei 4.380/64, uma vez que é uma
firma de fins lucrativos.

“A tanto ndo pretendeu alcangar o dis-
positivo legal, que, contrariamente, previu
na mesma lei a abertura de créditos em
favor de empresirios que promovam pro-
jetos de construgdo para a venda a prazo
(art. 39, I).

“E, conforme apontou o suscitado, o
empresdrio vem definido pelo préprio
Banco Nacional da Habitagdo, através da
Resolugdo do Conselho de Administragdo
31/68.

“O intuito € patente, ou seja, aquele de
redugdo do prego final da habitagio, o que
ndo se conseguiria se ndo alcangasse a
prépria construgdo com seus correlatos.

“5 — Pela simples leitura do texto legal
ndo se infere a interpretagdo tentada pelo
suscitante e muito menos se buscarmos a
interpretacao sistemdtica, conforme acaba-
mos de demonstrar.

“O dispositivo do art. 167, 11, 15, alcan-
¢a todas as pessoas que contratem muituo
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anm gg_rgglja hinntecdria em favor de en-
tidade integrante do Sistema Financeiro da
Habitagdo”.

Igual entendimento passou a ser adotado
pelo E. Conselho Superior da Magistratura
do Estado de Sdo Paulo, manifestado nos
indmeros julgados em que o tema foi
abordado (v.g., ap. civel 3.111-0-SP).

Idéntico tratamento é dado as HIPOTE-
CAS CEDULAR, RURAL ou INDUS-
TRIAL, pois, na ocorréncia de financia-
mento adicional, determinam os arts. 58
do Decreto-Lei 167/67 e 50 do Decreto-
Lei 413/69 a AVERBACAO da HIPOTE-
CA CEDULAR sucessiva entre as mes-
mas partes. )

Sdo dispositivos, a exemplo do que
ocorre com os financiamentos junto as
entidades do SFH, que excepcionam a
regra de que 0 aumento ou suplementacio
da divida configura novagdo e novo regis-
tro, j4 que, prevendo dois contratos suces-
sivos de financiamento hipotecdrio entre
as mesmas partes, a lei manda que o0
segundo seja simplesmente averbado por
extensdo ao primeiro que foi anteriormen-
te registrado, a menos que se vinculem
novos bens 2 garantia.

Assim, apresentada ao Registro Imobi-
liirio a nova cédula que representa finan-
ciamento suplementar, com referéncia ex-
pressa A extensdo da garantia anteriormen-
te constituida, a serventia deverd proceder
a2 AVERBACAO dessa extensdo, tanto no
Livro n. 3, que representa o registro cedular,
como na matricula do imével onde regis-
trada a hipoteca dada em garantia.

Na ocorréncia de a nova cédula vincular
outros bens, além das aludidas averbagdes,
necessdrio serd o registro dessas novas
garantias, nos Livros ns. 3 e 2, precedido
da abertura de matriculas dos iméveis
ofertados.

A extensdo ndo serd possivel se os bens
j& houverem sido objeto de novo dnus em
favor de terceiros (§ 3.° do art. 50 do
Decreto-Lei 413/69).

XIII — HIPOTECA LEGAL

A hipoteca legal independe da vontade
do proprietdrio, podendo ser instituida em
favor de certas pessoas por forga de lei
(art. 827 do Cédigo Civil).

Na hipoteca convencional, o proprio
titulo individua o bem, e na legal a
especificagio ocorre em momento poste-
rior ao nascimento do vinculo juridico
entre as partes.

Situagdes previstas no ordenamento ju-
ridico:

a) Os interessados, querendo e tendo
capacidade para tanto, podem especializar
a hipoteca (CPC, art. 1.210).

b) Nio havendo acordo sobre qual
imével do devedor deverd ficar sujeito ao
onus, as partes tém procedimento judicial
com essa finalidade (CPC, arts. 1.205 a
1.209). J4 se decidiu que o direito dos
filhos de exigir especializagio de hipoteca
legal sobre os iméveis do pai que passa
as segundas niipcias sem observar o dis-
posto no art. 183, XIII, do CC, deve ser
exercido através de agio cominatéria (RT
410/165).

¢) Na 4rea penal, a hipoteca visa garantir
a indenizagdo devida ao ofendido, ou aos
seus herdeiros, para satisfagdo do dano
causado pelo delito (CC, art. 827, VI).

d) No caso do item anterior, a especia-
lizagdo pode ser pedida em qualquer fase
do processo (CPP, arts. 134 e 135, nesse
sentido RJTJESP 79/361) e, embora a
responsabilidade civil decorrente do delito
se transmita aos herdeiros do acusado,
estes ndo estdo sujeitos 2 hipoteca legal
(RJTJRGS 126/202).

HIPOTECA JUDICIAL
A hipoteca judicial, ou judicidria, € efei-

to secunddrio da sentenga condenatoria,
nos termos do que prescreve o art. 466 do
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Para viabilizar a constitui¢do da hipote-
ca judicial basta a condenagdo genérica em
prestacdo em dinheiro, dispensada a ne-
cessidade de ser em importincia liquida e
certa.

Embora seja inquestiondvel o fato de
que o credor se preocupe com a garantia
do recebimento de seu crédito, a hipoteca
judicial é um instrumento de muito pouco
uso, até mesmo de rarissima utilizag@o.

Parece haver um desconhecimento ge-
neralizado do instituto, ndo sendo raro ver-
se despachos judiciais indeferindo a medi-
da por completa ignorincia do seu cabi-
mento. Especialmente quando postulada
antes do trinsito em julgado da sentenga (o
que € possivel). Outras vezes, utiliza-se de
forma errbnea o instituto da CAUCAO
para a garantia real, quando o correto seria
que o titulo fosse especificado em hipoteca
judicidria (arts. 826, 827 e, particularmen-
te, 466 do CPC), ato de registro (art. 167,
I, 2, Lei 6.015/73) ndo de averbagdo (art.
167, 11, 8, lei cit.), jd que a caugdo tende
a garantir crédito — que € da sua esséncia
— e ndo dominio, que reclama instrumen-
talizagdo adequada.

A hipoteca judicidria constitui-se em
conseqiiéncia da sentenca, isto €, um dos
efeitos anexos da sentenca. E o que diz o
artigo da Lei Civil j4 mencionado: “A
sentenga que condenar o réu no pagamen-
to de uma prestagdo, consistente em di-
nheiro ou em coisa, valerd como titulo
constitutivo de hipoteca judicidria, cuja
inscrigdio serd ordenada pelo juiz na forma
prescrita na Lei de Registros Publicos™.

A Lei de Registros Piiblicos prevé o
registro da hipoteca judicidria em seu art.
167, 1, 2.

A doutrina tem dado ao texto legal a
mais ampla e larga compreensio, afirman-
do EGAS DIRCEU MONIZ DE ARA-
GAO que, “quanto ao conceito de senten-
¢a condenatéria, € 0 mais amplo possivel,
pois o texto fala em condenar, seja a que
titulo for... Trata-se de sentenga que impo-

nha o dever de adimplir, de cumprir, de
pagar, e possa, por isso, constituir titulo
executivo judicial” (Hipoteca Judicidria,
51/13).

Dai concluirem os estudiosos que, tendo
havido condenag@o na sentenga, mesmo
que seja somente em custas, existe o efeito
anexo e pode ela valer como titulo
constitutivo de hipoteca judicidria.

Nio restam dividas de que a hipoteca
judicial pode ser inscrita antes do transito
em julgado da sentenga, jd que sua finali-
dade € garantir o vencedor da demanda.

“A hipoteca judicidria pode ser inscrita,
desde que se ajuste as disposicoes legais,
independentemente de pendéncia ou ndo
de recurso, pois € resultante de um efeito
imediato da decisdo que surge com ela,
para oferecer pronta garantia a disponibi-
lidade do credor” (RT 596/99 — TISP).

H4 que se ter em conta que nessa fase
nao se estd executando o devedor, mas
meramente garantindo o credor como re-
sultou da sentenga condenatéria. Daf ser
também desnecessdria a liquidagdo da sen-
tenca, como sustenta Moacyr Amaral San-
tos. O que constitui a hipoteca € a sentenga
condenatdria e ndo 0 quantum resultante
da sentenca.

Assim, dispondo de pronto de um titulo
executivo, o credor pode e deve promover
a inscrigdo da hipoteca judicidria antes da
execugdo. Garantido, posteriormente ajui-
zard a execuc¢do com a penhora do bem
hipotecado.

Quanto aos bens que podem ser objeto
da hipoteca judicidria, pode-se afirmar que,
regra geral, sdo os iméveis do devedor
(art. 810 do CC).

Nesse caso o pedido da inscrigdo da
hipoteca deve ser dirigido ao Juiz e ndo ao
Oficial do Registro competente. Aquele
determina, através de mandado respectivo,
a inscrigdo, fixando-se, entdo, o gravame
Jjudicial sobre o imével ou iméveis do
devedor.
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Assim, o que prevalece € a sentenga —
a decisdo judicial — e, se ela for retorma-
da, invertendo-se as posi¢des da anterior
decisdo, o Juizo determinard, igualmente,
o cancelamento da inscrigdo feita e deter-
minard o mesmo procedimento em favor
da outra parte que passou a ser considera-
da vencedora na demanda apés o julga-
mento do recurso. Isto porque, repita-se, 0
que constitui a hipoteca € uma sentenga, e,
se o tribunal decidiu que a primitiva néo
tern mais validade, deve ser simplesmente
desconstituido o gravame através de man-
dado judicial.

Uma questdo debatida € a de que a
hipoteca judicidria, segundo alguns, ndo
contém, como efeitos, o direito de seqiiela
e o direito de preferéncia.

Partindo-se do pressuposto de que a
hipoteca judicidria tem origem no art. 824
do CC (referente a execugdo), constata-se
que o dispositivo ndo confere a hipoteca
decorrente da sentenga o direito de prefe-
réncia que as demais normalmente produ-
zem. A posigdo majoritdria da doutrina €
no sentido de assegurar a existéncia da
seqiiela, mas ndo a preferéncia.

Esgotada a matéria, a conclusdo mais
aceitdvel é a seguinte: se havia credores
anteriores a agdo, com penhora ou hipote-
ca ja constituida, ndo hd que se falar em
preferéncia; se ndo existiam, preferéncia
existe na hipoteca judicidria.

Finalmente, consigne-se que a hipoteca
judicidria ndo se confunde com a legal.
Esta tem interpretagdo restrita as hipéteses
do art. 827 do CC e ndo se aplicam a
hipoteca judicial as disposi¢des dos arts.
819 e 820 do diploma civil. Igualmente a
ela ndo se aplicam as regras do art. 1.205
e segs. do CPC, que cuidam, igualmente,
da hipoteca legal.

Parece-nos que o desprezo do legislador
em deixar claro o uso da hipoteca judicii-
ria se apresenta como um dos motivos do
esquecimento pelos credores de tdo impor-
tante instrumento.

CEDULA HIPOTECARIA

A cédula hipotecdria é um titulo de
crédito que representa a hipoteca celebra-
da por instrumento particular e que tem
por finalidade a sua circulagdo. Ela foi
institufda como instrumento de representa-
¢do dos créditos hipotecdrios nos casos de
operagdes efetuadas no dmbito do Sistema
Financeiro da Habitagdo, institui¢des fi-
nanceiras em geral e companhias de segu-
ro (Decreto-Lei 70/66, art. 10).

A cédula hipotecdria deve ser emitida
pelo credor e pode ser integral ou parcial
(fraciondria), emitida em conjunto ou iso-
ladamente, porém nunca podendo ultra-
passar o valor total do crédito nem aper-
feigoar-se ap6s o vencimento do crédito.

No dmbito registrério, temos as seguin-
tes condigdes:

a) A cédula hipotecdria ndo pode ser
langada a circulagdo sem ANTES SER
AVERBADA 2 margem da inscrigdo da
hipoteca a que disser respeito no Registro
de Iméveis.

b) Registra-se a hipoteca, nos termos do
art. 167, I, 2, da Lei 6.015/73 e, depois,
averba-se a cédula hipotecdria, nos termos
do art. 167, II, 7, da mesma lei.

¢) A cédula hipotecdria ndo poderd ser
averbada sempre que houver prenotagéo,
inscri¢do ou averbagdo de qualquer outro
onus real, acdo, penhora ou procedimento
judicial que afetem, direta ou indiretamen-
te, o imével.

d) Também ndo poderd ser averbada
sempre que houver cédula hipotecdria
anterior, a nd3o ser que se trate de cédula
hipotecédria fraciondria.

Outros aspectos inerentes a cédula hipo-
tecdria:

— Requisitos formais devem ser obede-
cidos (Decreto-Lei 70/66, art. 15).

— A cédula € nominativa e emitida pelo
credor da hipoteca, podendo ser transmi-
tida por endosso em preto.
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— Para emitir ou endossar cédula hipo-
tecdria ndo hd necessidade de outorga
uxoria (Decreto-Lei 70/66, art. 17, § 2. ).

— Quitada a divida, a cédula hipotecd-
ria serd devolvida ao devedor, que terd o
documento como prova de pagamento. Se
o credor ndo entregar a cédula hipotecdria
quitada ao devedor, ficard responsédvel pelas
conseqiiéncias da permanéncia do titulo
em circulagdo. Sobre o seu cancelamento,
trataremos no tépico relativo as formas de
extingdo da hipoteca.

— O prazo de resgate da cédula € o
mesmo da divida hipotecdria, admitido o
resgate antecipado desde que corrigido.

— Para que se possa emitir cédula hipo-
tecdria € necessdrio que o devedor se
cbrigue a conservar o imével em condi-
cOes de uso, pague 0s impostos, taxas,
multas e obrigagdes que recaiam sobre o
imével e mantenha este segurado.

Finalmente, a emissdao ou endosso de
cédula hipotecdria que infrinja o disposto
no Decreto-Lei 70/66 configura o crime de
estelionato (art. 171 do Cédigo Penal).

A averbagdo da cédula hipotecdria, con-
solidando créditos hipotecdrios de um sé
credor, ndo implicard modificagdo de or-
dem preferencial dessas hipotecas em re-
lagdo a outras que lhe sejam posteriores e
que garantam créditos ndo incluidos na
consolidagdo (Lei 6.015/73, art. 291). A
consolidagio dos créditos numa sé cédula
e sua averbacdo ndo constituirdo titulo
novo, mantida que fica a ordem preferen-
cial das hipotecas, mesmo que a cédula
hipotecdria consolidadora venha a ter
prenotacdo posterior e se refira a créditos
nio consolidados.

XIV — DA REMICAO

A remigdo da hipoteca consiste no bene-
ficio legal, concedido ao interessado (o
devedor), para libertar o imével da hipo-
teca, pagando ao credor o preco do imével

se a remicdo € feita por terceiro adquiren-
te, ou a importincia do débito, acrescida
das despesas judicidrias da execucdo, se
feita pelo credor da segunda (Clévis, Di-
reito das Coisas, vol. II).

A remigao feita pelo segundo credor €
tratada pelo Cédigo Civil em seu art. 814.
A remigdo constitui-se em um dos modos
de extin¢do da hipoteca.

Nio se deve confundir remicio (com ¢)
com remissdo (com ss); pois que remissdo
de divida, diz-se quando alguém renuncia,
gratuitamente, aos seus direitos creditorios
em proveito do préprio devedor, eximin-
do-o, assim, da obrigagdo.

Remissdo, em verndculo, segundo lem-
bra Afonso Fraga (Direitos Reais de Ga-
rantia, n. 246), e segundo o art. 1.053 e
segs., tem sentido préprio, de perdao das
dividas. Daf que Afonso Fraga ndo adotou
o vocdbulo “remigdo”, preferiu “reden-
¢do”, que tem o mesmo significado, ou
seja, ato ou efeito de remir.

A hipoteca anterior pode ser remida, em
se vencendo, pelo credor da segunda, se o
devedor ndo se oferecer a remi-la, dispde
o art. 814 do CC. Para a remigio, nessa
hipétese, consignard o segundo credor a
importincia do débito e das despesas judi-
ciais, caso se esteja promovendo a execu-
¢do, intimando o credor anterior a levanta-
la, o devedor a remi-la, se quiser. O segun-
do credor, que remir a hipoteca anterior,
ficard ipso fato sub-rogado nos direitos
desta, sem prejuizo dos que lhe competi-
rem contra o devedor comum.

Ao adquirente do imével hipotecado é
facultado o direito de remi-lo, conforme se
vé do art. 815 do CC.

Se o adquirente quiser “forrar-se” aos
efeitos da execugdo da hipoteca, notificard
judicialmente, dentro de 30 dias, o seu
contrato aos credores hipotecirios, pro-
pondo para remi¢do, no minimo, o prego
por que adquiriu o imével. A notificagao
executar-se-4 no domicilio inscrito (art.
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846, par. tinico, do CC, ou por editais, se
ali ndo estiver o credor).

O credor notificado pode, no prazo as-
sinado para oposicdo, requerer que o imé-
vel seja licitado. Sdo admitidos a licitar, de
acordo com a lei: os credores hipotecdrios,
os fiadores e o mesmo adquirente (art. 268
da Lei 6.015/73).

O preco da aquisi¢do ou o valor propos-
to pelo adquirente € que serve de base para
a licitagdo. O adquirente terd preferéncia
em igualdade de condigdes. Em caso con-
trdrio, o imével adjudica-se ao licitante
que maior prego oferecer.

Em se tratando de remicdo de imével
hipotecado a favor do cdnjuge, entende
AMILCAR DE CASTRO ser impossivel
tal remig@o, pois seria “um direito institui-
do pietatis causa”. Entretanto, discorda-
mos desse insigne Doutrinador, tendo em
vista que a lei ndo faz nenhuma distingdo
a respeito, mas, ao contrédrio, permite ao
adquirente licitar, em “igualdade de condi-
¢Oes” (art. 268 da Lei 6.015/73), com
preferéncia aos demais, se o lango ofere-
cido for o mesmo. :

Alids, como a matéria envolve alta inda-
gagdo, o célebre sdbio do Direito, PON-
TES DE MIRANDA, em seu Comentd-
rios ao Cddigo de Processo Civil, tomo
XI, p. 542, 1.* ed., preleciona o seguinte:

“Pedida pelo cOnjuge meeiro no bem a
remicdo, € preciso indagar-se se podia
usar, € usou, da sua pretensio de remir
como pessoa a parte, € nio como co-
executado. Por exemplo: se pagou a divida
comum a parte do bem remido pode ser
adquirida por ele, o que depende do regi-
me matrimonial de bens e de ter querido
que a remigdo fosse para adquiri-la. Se a
divida ndo € comum e a execugdo foi s6
nos bens do conjuge devedor, o conjuge
remidor adquire os bens, como qualquer
ascendente ou descendente do executado.
Nao mais pode ser penhorado o bem pelo
resto da divida; salvo aqueles casos,
rarissimos, em que, pelo direito material,

os bens do conjuge respondem pelas divi-
das do outro. anando essontro nio tem
bens que bastem”.

Assim, como o art. 266 e segs. da Lei
6.015/73, que, diga-se de passagem, da
mesma hierarquia do Cédigo Civil, nao
fazem distingdo, ndo cabe ao intérprete
fazé-lo, razio pela qual entendemos per-
feita a colocagio do mestre Pontes de
Miranda, permitindo-nos, data venia, dis-
cordar de Amilcar de Castro e de tantas
outras opinides respeitdveis de ilustres
juristas.

Na hipétese de ser o imével adjudicado
ao adquirente, ndo h4 que registrar a adju-
dicagdo, uma vez que este ndo € o seu
titulo de propriedade, e sim o anterior, que
j4 se acha registrado ou transcrito, e em
vista do qual se requereu remigdo do imé-
vel.

A adjudicag@o deve ser registrada se a
outrem for entregue o imével, porque esse
serd o seu titulo de propriedade.

Pago ou depositado o prego, a remigdo
€ julgada por sentenca, ficando, assim, o
credor autorizado a pedir o cancelamento
da inscrig¢do hipotecdria (art. 816, § 1.°, do
CQO).

A notificagdo aos credores hipotecdrios,
pelo adquirente, nos 30 dias seguintes ao
seu contrato € imprescindivel. A sua omis-
sd0 poderd acarretar ao adquirente as se-
guintes conseqiiéncias: as custas e despe-
sas judiciais; a diferenga entre a avaliagio
e a adjudicagdo; as perdas e danos.

O imével seréd penhorado e vendido por
conta do adquirente, ainda que ele queira
pagar ou depositar o prego da venda, ou da
avaliagdo, exceto se o credor consentir, se
o prego da venda ou da avaliagdo bastar
para a solugdo da hipoteca, ou se o adqui-
rente a resgatar.

A avaliag@o ndo serd nunca inferior ao
prego da venda. Ter4 agdo regressiva con-
tra o vendedor, o adquirente que sofrer
expropriacdo do imével mediante licitagio
ou penhora; o que pagar a hipoteca; o que
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por causa de adjudicagdo, ou licitagdo,
desembolsar com o pagamento da hipote-
ca importincia excedente a da compra, e
0 que suportar custas ¢ despesas judiciais.
A lei permite aos interessados fazer cons-
tar das escrituras o valor entre si ajustado
dos iméveis hipotecados, o qual serd a
base para as arrematagOes, adjudicagdes e
remigdes, dispensada a avaliagdo.

As remigdes ndo serdo permitidas antes
de realizada a primeira praga, nem depois
da assinatura do auto de arrematacio (art.
818 do CC).

Esse dispositivo, ensina Aquiles Bevild-
qua, deixou intato ainda em executivo
hipotecdrio o direito de remigdo, o qual
vinha consagrado na legislagdo anterior,
em relagdo as execugdes em geral, em
favor tanto do executado quanto de pes-
soas a ele chegadas. Se uma filha do
executado usou daquele direito de remigdo,
oportunamente, antes de assinado o auto
de arrematagdo, ao exeqiiente ndo € licito
arrepender-se, para pedir a adjudicagido
(Cédigo Civil Anotado, p. 2175).

ESPECIES DE REMICAO: I —
LIBERATORIA — II — SUB-ROGA-
TORIA

A liberatéria, no dizer de PLACIDO E
SILVA, é uma “denominagio genérica
atribuida a toda remigdo que tem a finali-
dade de desonerar ou desobrigar os bens
sujeitos a garantia hipotecdria ou pignora-
ticia”. Assim, exprime a prdpria quitagdo
da divida e a extingdo da garantia.

A remigd@o sub-rogatéria “é o pagamen-
to da obrigagcdo ou o resgate da divida,
com a intengdo de se substituir o credor
pago e satisfeito”. Ocorre apenas uma sub-
rogacdo, pela substitui¢do do primeiro cre-
dor pelo segundo. E a remigdo € beneficio
dele, segundo credor.

O direito de remir o imével hipotecado
pode ser exercido pelo préprio devedor —
no processo de execugdo; pelo credor da

segunda hipoteca, s6 tem como garantia
aquilo que sobrar apés o pagamento do
primeiro credor; e pelo adquirente do
imdvel hipotecado.

Em relagdo & remigdo feita pelo credor
da segunda hipoteca, AFRANIO DE
CARVALHO, em sua respeitdvel obra
Registro de Imdveis, Forense, p. 233, 3.
ed., faz interessante observacdo que mere-
ce ser aqui transcrita:

(...) “A chamada ‘remic¢do’ do credor
da 2.* hipoteca, justamente por ndo ser
verdadeira remigdo, ndo extingue a hipo-
teca (Coéd. Civ., art. 814). Tanto assim
que, na enumeragdo dos casos de extin-
¢do, ndo se acha incluida essa estranha
remig¢do, mas apenas a outra que lhe fica
contigua, essa genuina, a remigdo do
adquirente do imével (Céd. Civ., art.
815). De fato, ao declarar que a hipoteca
se extingue pela remigdo, o Cédigo Civil
toma a cautela de fazer referéncia expres-
sa ao art. 815, deixando de fora o ante-
cedente art. 814. Este é um caso em que
se torna indubitavelmente cabivel invocar
o brocardo segundo o qual ‘inclusio unius
alterius exclusio’ (Céd. Civ., art. 84, IV).
Se, do lado da remigdo, ha preceito
expresso de lei de manter viva a primeira
hipoteca ao sub-rogar-se nela o credor da
segunda, do lado da sub-rogacio acontece
a mesma coisa, pois existe também pre-
ceito expresso de lei que, atribuindo a
essa figura efeito translativo, implicita-
mente reconhece que se mantém viva a
divida com a sua garantia, no caso a
hipoteca. Ndo se extingue aquilo que se
transfere e ‘a sub-rogagdo transfere ao
novo credor todos os direitos, agdes,
privilégios e garantias do primitivo, em
relagdo & divida, contra o devedor prin-
cipal e os fiadores’ (Céd. Civ., art. 988).
Ante esse duplo atestado legal de sobre-
vivéncia, seria impertinéncia alegar a morte
da obrigagio com apoio em um superado
conceito doutrindrio de sub-rogacao, se-
gundo o qual a difvida desaparece em



60 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 33

relagio ao primeiro credor e reaparece em

malaafa an mskh cncada bommae Ao
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titular de uma dfvida nova. A essa arti-
ficiosa construgdo, opde-se a explicagio
natural, que leva a concluir que realmente
a divida ndo se extingue, mas se transfere
de um para outro credor. Embora a
controvérsia em torno desse ponto venha
de longe, o conceito moderno da sub-
rogacdo lhe reconhece um duplo cardter,
de pagamento e de transmissdo de crédito,
em virtude do qual a operagio ndo traz
nem a liberagdo do devedor nem a extin-
¢do da obrigacdo, mas, sim, a transferéncia
dos direitos do credor, desinteressado pelo
pagamento para aquele que o satisfaz.

“Consegiientemente, o pagamento feito
ao credor da 1.* hipoteca pelo credor da
2.%, sub-rogando este nos direitos daquela,
que sobrevive, o torna titular de ambas,
ficando o imével vinculado ao 6nus de
uma e de outra. A aquisigdo original do
segundo grau junta-se dessa maneira a
assungdo posterior do primeiro grau,
enfeixando-se essa dupla titularidade nas
mios de uma s6 pessoa, que passa a ter,
em virtude dela, a maior liberdade de
movimentos”.

Nio obstante essa evidéncia, talvez equi-
vocado pela palavra “remigdo”, cujo em-
prego impr6prio a maioria censura, um
mestre meticuloso ensina que o imével
fica libertado do dnus anterior e vinculado
apenas ao imediato (Serpa Lopes, Tratado
dos Registros Piblicos, p. 377, 2.* ed.).

Se qualquer desses ensinamentos, que,
no fundo, se equivalem por partirem do
mesmo pressuposto, fosse exato, daf resul-
taria que, em eventual execugdo, o
“remidor” s6 receberia preferencialmente
o crédito da segunda hipoteca, isto &, o
menor, tendo de entrar em concurso com
credores quirograférios em relagio ao cré-
dito da primeira, isto é, o maior, dada a
graduagdo normal das garantias, sem falar
na possibilidade de ter aquela um venci-
mento muito posterior ao desta. Diz, ain-

da, Afrinio que isso se constitui em uma
Cwuseyutucia avsurda, © yue, de acordo
com a correta interpretacdo de Jodo Luiz
Alves a respeito, a primeira hipoteca ndo
fica remida, pelo que o credor sub-rogado
pode exercer a preferéncia integral sobre a
coisa hipotecada.

Por iltimo, ressalte-se que, segundo
Caio Mirio da Silva Pereira, em seu livro
Instituicbes de Direito Civil, a remigio
hipotecdria feita pelo adquirente sobrevi-
ve a todas as fases do Direito Hipotecrio
Brasileiro, desde a Lei 1.237, de 24.9.1864,
passando pelo Decreto 169-A, de
19.1.1890, e pelo Decreto 370, de
2.5.1890. Permanece no Cédigo Civil de
1916 e subsistiu no Projeto de Cédigo
Civil enviado ao Congresso Nacional em
1965 (Orozimbo Nonato, Orlando Gomes
e Caio Mirio da Silva Pereira), e, atual-
mente, estd prevista na Lei 6.015/73, art.
266 e segs.

XV — EXTINCAO DA HIPOTE-
CA

Aspecto relevante do instituto enfocado,
a extingdo da hipoteca ocorre sob variadas
formas, dando margem ao surgimento de
extensa doutrina, muitas didvidas suscita-
das e, por conseguinte, constantes mani-
festagdes do Poder Judicidrio através de
suas Varas especializadas de Registros
Priblicos.

A extingdo da hipoteca s6 comega a
surtir efeitos contra terceiros — assim
Como a sua constitui¢do — a partir da sua
averbagdo no Registro de Iméveis, confor-
me prevé o art. 850 do Cédigo Civil. O
Supremo Tribunal Federal, em decisdo
proferida hi muitos anos, j4 definia que
“enquanto ndo cancelada a hipoteca sub-
sistird em relagdo a terceiro, mesmo que se
prove, por outros meios, que ela ja se ache
extinta” (RT, IV/148).

O cancelamento pode decorrer do con-
senso entre as partes (voluntirio) ou por
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forga de decisdo judicial (sentenga do Juiz).
Pode ainda ser total, abrangendo o todo do
bem objeto da inscri¢do, ou parcial, quan-
do atinge apenas parte da inscri¢do (paga-
mento parcial, por exemplo).

O art. 251 da Lei 6.015/73 enumera as
hipdteses de cancelamento da hipoteca:

a) quando se exiba autorizagdo expressa
ou quitacdo outorgada pelo credor ou su-
cessor, em instrumento piblico ou particu-
lar;

b) em razao de procedimento adminis-
trativo ou contencioso, no qual o credor
tenha sido intimado (art. 698 do CPC);

c) na conformidade da legislagio refe-
rente as cédulas hipotecdrias.

Afirmam os doutrinadores que hi cau-
sas diretas e indiretas a determinarem a
extingdo da hipoteca, recebendo tais cate-
gorias a seguinte classifica¢do:

1) Diretas: a) destrui¢do da coisa hipo-
tecada; b) resolugio do dominio; ¢) rentin-
cia; d) remissdo; e) sentenga passada em
julgado; f) prescrigdo; g) arrematagio ou
adjudicagdo; 2) Indiretas: a) pagamento;
b) dagdo em pagamento; c) novagio; d)
compensagdo; e) confusio; f) remissio.

INSTRUMENTO HABIL

Nio exige o legislador forma especifica
para instrumentalizar a quitagdo, ao con-
trdrio do Direito Romano que exigia para
a quitagdo a mesma forma da obrigagio
(“eo modo quidquam dissolvere quo
colligatum esr”), daf estabelecer-se que o
instrumento particular munido dos requisi-
tos que a quitagdo deve revestir (art. 940
do CC) prova o pagamento e extingue a
obrigagdo, tenha esta sido constituida por
instrumento particular ou por escritura
piblica. Exigivel, apenas, que o cancela-
mento se opere a vista de um escrito hébil
e, dentre estes, requerimento emanado do
credor e do devedor, mandado judicial
contendo a determinagio especifica, expe-

dido com base em processo contencioso
ou administrativo, sentenga passada em
Julgado, de que resulte a referéncia expres-
sa 4 extingdo da hipoteca e outros titulos
Judiciais (carta de arrematagéo ou adjudi-
cagdo do imdvel), que serdo examinados
no decorrer deste trabalho e que também
permitemn a baixa da hipoteca.

Segundo SERPA LOPES (Tratado dos
Registros Piiblicos, vol. I, n. 364, pp.
381-384, 5.2 ed.):

“De suma relevancia é saber-se quando
hd pagamento e por qual meio se deve
provar a sua efetivacdo. Importantissima
questdo, porque, consoante ji dissemos,
assim como para a inscri¢do da Hipoteca
€ necessdria a preexisténcia de um titulo
hébil, tanto intrinsecamente quanto sob o
seu aspecto extrinseco, assim também, na
extingdo pelo pagamento, é necessdrio ter-
se bem esclarecido qual o meio de prova
de pagamento, pois € por meio dessa prova
que o cancelamento da inscrigdo pode ser
feito.

“Discute-se, na Jurisprudéncia como na
Doutrina, sobre se a quitacdo deve, em
todos os casos, resultar de prova documen-
tal, ou se essa prova documental somente
se torna exigivel, em se tratando de obri-
gacdo representativa de um valor superior
a um mil cruzeiros, e finalmente, se a
prova documental pode vir suprida por
qualquer outro meio de prova, como a
testemunhal, independente da obrigagio
ser ou ndo superior a um mil cruzeiros”.

E conclui o Jurista, ap6s longa explana-
cao:

“Conseqiientemente, ao lado de um di-
reito & quitagdo, hd uma forma em que essa
quitagdo deve ser contida, para sua valida-
de. Essa forma é a documental, consoante
implicitamente se infere das citadas dispo-
sigbes™.

Parece, assim, repita-se, que ndo é de se
admitir qualquer outro meio de prova do
pagamento, a ndo ser a documental, que se
apresenta obrigatdria, e, sobre 0s requisi-
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tos extrinsecos da quitagdo, estdo eles
contidos no ja citado art. 40 do CC, que
consigna: “A quita¢do designard o valor e
a espécie da divida quitada, o nome do
devedor, ou quem por este pagou, 0 tempo
e o lugar do pagamento, com a assinatura
do credor, ou do seu representante”.

Por tltimo, como pormenor formal, ob-
serva-se que os instrumentos de quitagdo
firmados por entidades integrantes do Sis-
tema Financeiro da Habitagdo devem tra-
zer, como requisito de sua validade, o
reconhecimento de firma de seu subscritor,
muito embora passados com a mengdo
equivocada de ser dispensdvel o mesmo
reconhecimento, em face do disposto no
inc. II do art. 221 da Lei 6.015/73, por
inaplicdvel a hipétese referida na legisla-
¢do.

Quer nos parecer que o espirito do
legislador, ao dispensar o reconhecimento
de firmas nos instrumentos relacionados
com o SFH, o fez para os atos consti-
tutivos do direito real, porquanto os ins-
trumentos sdo equiparados as escrituras
piblicas, com o propdsito de simplificar
e baratear (o que na prética ndo ocorre)
as operagdes ligadas ao Banco Nacional
da Habitagio.

O instrumento particular de quitagdo,
por seu turno, ndo passa de simples instru-
mento particular, sujeito as exigéncias do
Cédigo Civil e do disposto no capur do
mesmo inc. II do citado art. 221 da Lei
6.015/73, reclamando, per nio ter for¢a de
instrumento piiblico, o reconhecimento de
firma, para resguardo do ato desconstitutivo
da hipoteca, observado ainda o disposto no
art. 251 do mesmo Regulamento de Regis-
tros Piblicos, completada sua qualificacdo
com a exigéncia da prova de que os sig-
natérios pelo Banco credor tém poderes de
representacao.

Entretanto, hd que ressalvar opinides
contririas que entendem dispensdvel o
reconhecimento de firma nos instrumentos
de cancelamento formalizados por entida-

des vinculadas ao Sistema Financeiro da
Habitagdo, em face de v icgisiaudi, CA-
pressamente, no inc. II do art. 221 acima
referido o ter dispensado em atos a elas
vinculados.

Traremos a seguir manifestagoes judi-
ciais em casos de extingdo de hipoteca,
que, certamente, servirdo para nos ajudar
e orientar nas decisdes de ordem pritica
que a todo instante se nos apresentam no
exame das questOes cartordrias.

DESAPARECIMENTO DA OBRIGA-
CAO PRINCIPAL

Desaparecida por qualquer circunstin-
cia a obrigagdo principal, a HIPOTECA
— acesséria que é — extingue-se igual-
mente (art. 849, I, do CC).

O C. Conselho Superior da Magistratura
do Estado de Sdo Paulo, no agravo de
petigdo 205.893, acolhendo o recurso, re-
conheceu que no caso examinado a divida
era agrdria e o devedor se beneficiara de
uma decisdo proferida pela “Cimara de
Reajustamento Econdmico” que indeni-
zou legalmente o credor (extinguindo a
divida). Dai concluir que 0 CANCELA-
MENTO da inscrigio era inevitdvel conse-
giiéncia da inexisténcia da hipoteca que se
extinguira por qualquer um dos modos
legais.

O Dr. Hélio Lobo Jinior julgou caso
interessante quando de sua passagem pela
1. Vara de Registros Piblicos de S@o
Paulo (proc. 1.589/80), no qual o interes-
sado tentou valer-se do processo adminis-
trativo para obter o reconhecimento do
direito de cancelamento de hipoteca que
onerava imével que teria adquirido “livre
e desembaragado de quaisquer dividas,
onus reais, inclusive hipotecas, portanto,
sem qualquer vinculo com a hipoteca ins-
crita em 16.6.66...”.

Afirmou o nobre Magistrado na sua r.
decisdo que razdo nio tinha o requerente,
pois “este procedimento ndo € o adequado
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para a prova do pagamento ou efetivacio
do mesmo”. E concluiu:

“Com efeito, os arts. 939 e segs. do
Cédigo Civil estabelecem as formas de se
efetuar o pagamento e também obtengio
da quitagdo. Ora, assim sendo, para aten-
dimento do disposto no art. 251, I, da Lei
de Registros Piblicos, deveriam os reque-
rentes providenciar documentos demons-
trando o pagamento, ou, entdo, fazer a
consignagdo da importidncia em Juizo,
valendo-se do permissivo contido nos arts.
890 e segs., do Cédigo de Processo Civil
e art. 941 do Cédigo Civil”. |

A E. Corregedoria Geral da Justi¢a do
Estado de Sdo Paulo, apreciando recurso
voluntdrio interposto contra r. decisdo de
MM. Juizo Corregedor Permanente dos
Cartérios de Registro de Imdveis da
Comarca de Sao Caetano do Sul (proc. CG
88/86), decidiu que apenas as notas pro-
missérias apresentadas pelo devedor ndo
sdo suficientes para autorizar o cancela-
mento da hipoteca inscrita.

Afirma a decisdo que o preceito elencado
no art. 251 da Lei 6.015/73 versa sobre
hip6teses em numerus clusus, circunstincia
advertida pelo emprego do advérbio “s¢”
no caput do citado dispositivo: “O cance-
lamento de hipoteca 54 pode ser feito...”,

Assim, o entendimento que indeferiu o
cancelamento da hipoteca com base ape-
nas na apresentagdo das cambiais estd de
acordo com o preceito legal invocado, nio
se admitindo a aceitagdo de presungdo de
pagamento. No caso, decisdo enfocada
ressalvou como tnica possibilidade de
apreciag¢ao do cancelamento nestas condi-
¢Oes se, no curso da instrugdo processual,
fosse chamado ao processo o credor.

Entretanto, estando o registrador diante
de uma escritura que em suas disposigdes
assinalasse que os credores autorizam o
Oficial a proceder ao cancelamento da
hipoteca constituida “mediante a apresen-
tagdo da dltima nota promisséria quitada”,
como agiria?

A hipdétese aventada foi objeto do proc.
654/86, da 1.* Vara de Registros Piblicos
de Sao Paulo, recebendo do ilustre Magis-
trado Dr. Hélio Lobo Jinior a seguinte
decisdo:

“Ja se decidiu, com inegdvel acerto, que
a quitagdo ndo pode ser substituida por
titulos cambiais pagos, ainda que vincula-
dos ao instrumento da hipoteca.

“No caso dos autos, todavia, a autoriza-
¢do para o cancelamento veio insita na
escritura, estabelecendo apenas a necessi-
dade de implemento de uma condigdo —
a apresentacdo da tdltima nota promisséria
quitada — facilmente constatdvel.

“O que ndo se admite € a transformagio
do registrador em intérprete de contratos
ou impor-lhe a verificagdo de dados incer-
tos, que ndo possam ser aquilatados com
seguranga.

“Esse rigor normativo pode, entretanto,
dentro da casuistica que se apresenta, ser
mitigado, notadamente em hipStese como
a dos autos, em que os credores da hipo-
teca jd tinham previamente estipulado a
quitagdo. Assim, adoto as bem elaboradas
razbes do douto Curador de Registros
Publicos (fls. 30) e defiro a quitagio plei-
teada”.

No proc. de divida 138/83 foi questio-
nada a impossibilidade de cancelamento
de hipoteca porque a guitagdo juntada nio
discriminava o valor da divida. Nesse caso,
afirmou o sentenciante Dr. José de Mello
Junqueira:

“Houve um contrato particular de quita-
¢do de divida que, em seu bojo, expressou
uma autorizagdo de cancelamento da hipo-
teca. Assim, nio hd que perquirir se o
instrumento deveria apontar o valor da
divida, para o efeito de cancelamento da
garantia hipotecdria. Mesmo que necessé-
rio fosse adentrar-se no mérito desta ques-
tdo, para os efeitos pretendidos, a indica-
¢do do valor da divida seria de todo
inoperante, dado que as partes se
distrataram e deram, entre si, quitagdo
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geral. A Lei de Registros Piblicos ndo
impde esse requisito para o ato de cance-
lamento da hipoteca. Nio serd o Cart6rio
que ird exigi-lo”.

EXTINCAO PELA PRESCRICAO

Prescri¢do é, segundo CAMARA LE-
GAL, “a extingdo de uma agdo ajuizdvel
em virtude da inércia de seu titular durante
um certo lapso de tempo, na auséncia de
causas preclusivas de seu curso” (Da Pres-
crigdo e Decadéncia, Forense, p. 26, 2.*
ed.).

A prescrigio tem o cardter extintivo e
liberatério, desobrigando o sujeito passivo
de cumprir a obrigag¢dio A qual estava atre-
lado, e, uma vez caracterizada, poderd o
devedor hipotecdrio dela se valer para
pleitear a extingdio da hipoteca que grava
imével de sua propriedade.

O ilustre notdrio Dr. ANTONIO AL-
BERGARIA PEREIRA, em artigo publi-
cado no Boletim do Direito Imobilidrio,
Maio/85, afirmou:

“As agdes pessoais, por forga do que se
acha expresso no art. 177 do Cédigo Civil,
com sua redagdo atual e que lhe foi dada
pela Lei federal 2.437, de 7.3.55, prescre-
vem em 20 anos. Assim, o credor hipote-
cério, vencida a divida garantida pelo di-
reito real da hipoteca, tem 20 anos de
prazo, para, através da acdo executdria,
cobrar do devedor hipotecdrio a importin-
cia total do seu crédito, garantido pelo
imével, fazendo com que a penhora incida
sobre esse mesmo imével dado em garan-
tia (art. 655, § 2.°, do CPC).

“Se durante 20 anos o credor quedar-se
inerte e ndo tomar nenhuma iniciativa ou
providéncia para receber o que lhe € devi-
do nem tomar qualquer providéncia que
interrompa a prescrigdo (art. 172 do CC),
o seu direito desaparece, extingue-se,
morre, e surge para o devedor o direito de
nio mais ser cobrado, pois sua obrigagdo
também desaparece, extingue-se € morre.

“Temos af a extingdo da hipoteca pela
Prescrigao, expressamente prevista no ex-
to legal mencionado no inicio deste (art.
849, VI, do CC). Nesse caso o devedor
deve provar que realmente ocorreu a pres-
crigdo de sua divida e a conseqiiente perda
do direito de seu credor em cobréi-la, e
mais, que, entre o inicio e o término do
prazo prescricional, ndo ocorreu nenhuma
causa interruptiva da prescrigdo, obtendo
junto ao Juizo Julgador, caso haja execu-
¢do da hipoteca, ou junto ao Juizo Admi-
nistrador, que seria o Juiz Corregedor do
Cartério Imobilidrio em que a hipoteca
est4 inscrita, o reconhecimento da prescri-
¢do e a expedigdo da conseqiiente ordem
para o seu cancelamento através de
averbagdo”.

O cancelamento da hipoteca pelo reco-
nhecimento da prescrigfo serd sempre pre-
cedido de decisdo proferida em processo
administrativo ou contencioso, no qual o
credor seja devidamente intimado, sendo
defeso ao Oficial do Registro Imobilidrio
o cancelamento por iniciativa prépria ou a
requerimento do interessado diretamente.

A C. 3* Camara do E. Tribunal de
Algada Civil de Sdo Paulo, julgando a ap.
civel 284.971, consignou que:

“A prescrigdo, que ficou interrompida,
recomegou a correr daquela data (art. 173
do CC), de forma que consumada no ano
de 1972, considerando que agdo dessa
natureza, pelo seu cardter real, prescreve
em 15 anos entre ausentes, nos termos do
art. 177 do CC. E, com o principal, pres-
crevem os direitos acessérios (art. 167 do
CC), entre eles a multa e os juros
moratérios. Resulta daf que a pretensdo
contida no pedido vestibular merece aco-
lhimento, pois a prescrigdo constitui causa
extintiva da hipoteca, como dispde o art.
849, VI, do CC".

E o v. aresto citado invoca, ao final, a
precisa ligdo de CAIO MARIO DA SIL-
VA PEREIRA:
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“A prescrigio extintiva da obrigagdo
garantida tem como conseqiiéncia a cessa-
¢io da hipoteca, sob a fundamentagdo
tantas vezes repetida: acessorium sequitur
principale. Nesse caso, a consumagao da
hipoteca é simultanea a da divida™ (/nsti-
tui¢des de Direito Civil, vol. 4, p. 349).

EXTINCAO PELA PEREMPCAO

Diz a Lei Registrdria (art. 238) que o

registro da hipoteca convencional valerd
pelo prazo de 30 anos, findo o qual serd
mantido o nimero anterior se reconstituida
por novo titulo e novo registro. Inocorrida
essa hipétese, poderd ocorrer o cancela-
mento de oficio pelo Cartério, independen-
temente do requerimento do interessado
ou de decisdo judicial.
* O prazo de cancelamento comeca a ser
contado da data da inscrigdo no Registro
de Imdveis e ndo da data da constituig@o
da hipoteca.

Cremos que seria de suma importincia
que os Oficiais dos Registros de Iméveis
desenvolvessem trabalho no sentido de
proceder no antigo Livro n. 2, de Inscri¢do
Hipotecdria, o cancelamento de tedas as
HIPOTECAS PEREMPTAS, de oficio,
independente de requerimento dos interes-
sados, eliminando-se com isso a grande
maioria dos livros que ocupam espagos
desnecess4rios nos arquivos. Feito o traba-
lho sugerido, os titulares dos Cart6rios
poderdio obter autorizagdo de seus Juizes
Corregedores no sentido de microfilmarem
todos os livros, situagdo que contribuiria
para a organizagdo das proprias serventias.

Ainda'que em alguns casos nao tenha
decorrido o prazo legal de 30 anos, pode-
rio ser abertas matriculas desses iméveis
hipotecados, com buscas completas, le-
vando-se por remissdo o dnus hipotecdrio,
numa contribuigio a mais para que o
sistema cadastral seja de uma vez por
todas implantado em nosso sistema imobi-
lidrio.

Trabalho mais ou menos idéntico pode-
r4 ser feito também com relagdo aos atos
praticados no antigo Livro n. 4, de Regis-
tros Diversos, facilitando ndo s6 o trabalho
de pesquisas como também evitando-se
possiveis falhas nas buscas das certiddes
expedidas.

Implantado o sistema cadastral, com
mengdo inclusive da data em que aberta a
transcrigdo anterior (ou seja, aquela que
originou a abertura de matricula), o forne-
cimento de simples certiddo em forma
reprografica da matricula seria o suficiente
para retratar com fidelidade a real situacdo
do imoével, sua corrente filiatéria e 0s
Snus porventura existentes.

‘O nobre Colega Dr. Jether Sottano,
quando Serventudrio do 6.° Cartério de
Registro de Iméveis da Capital, invocando
aspectos praticos atinentes a observincia
da regra do art. 230 da Lei 6.015/73 e
considerando a perempg¢do das hipotecas
convencionais apds o decurso do prazo de
30 anos de sua inscrigéio predial, requeren
ao titular da 1.* Vara de Registros Piiblicos
(proc. 754/85) autorizagdo para o cancela-
mento dos registros apontados sem provo-
cagdo de eventuais interessados. -’

O fundamentado pedido do ilustre
Serventudrio teve pareceres contrrios dos
ndo menos ilustres Presidente do Instituto
de Registro Imobilidrio do Brasil e D.
Curador de Registros Piiblicos que oficiou
no feite.

Com a propriedade juridica e estilo que
lhe sdo peculiares, o Dr. Ricardo Henry
Marques Dip, em brilhante sentenga, enten-
deu procedente e justificada a solicitagdo
dirigida ao Juizo pelo Oficial Jether. Apds
tecer criteriosas consideragdes sobre o *“prin-
cipio da instincia: ubicagdo diante da
teleologia do sistema do registro real” e a
“perempgdo da hipoteca, no direito pétrio”,
o nobre Magistrado, com apoio em Afrénio
de Carvalho, concluiu da seguinte forma:

“Compreende-se a orientagdo ortodoxa
adotada pelo bem deduzido parecer do
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Presidente do Instituto de Registro Imobi-
lidrio do Brasil. Dr. Adolfo Oliveira. mas
é preciso, com merecida prudéncia embo-
ra, franchir le Rubicon. Nenhum o risco de
prejuizo a terceiro que recomende estrita
observéncia de aparente regra que, bem
pesadas as categorias, vem excepcionada
na espécie.

“O r. argumento desenvolvido pelo ilus-
tre Dr. Curador de Registros Piiblicos,
Armando Nogara, fica respondido com
precedente do E. Conselho Superior da
Magistratura paulista, invocado e acompa-
nhado pela r. sentenca do eminente Juiz
José Renato Nalini (cfr. fls. 11, in fine, e
12). Trata-se da ap. civel 256.993, Capital,
de 13.1.77, Relator o nobre Des. Acécio
Rebougas (V. Francisco de Paula Sena
Rebougas, Registros Piiblicos, pp. 136 e
137).

“Por fim, cabe dizer que a leitura da
ementa indicada pelo Serventudrio Dr.
Jether Sottano, retirada da obra do ilustre
Magistrado Narciso Orlandi Neto, Regis-
tro de Imdveis, ed. de 1984 (n. 127),
merece integracdo contextual: a sustenta-
¢do contida no v. acérdio ementado visa
ao conhecimento do recurso de apelagio
interposto contra sentenga em processo de
divida; admitiu o C. Conselho que a pre-
tensdo de cancelamento de hipoteca pode-
ria ser deduzida por meio de petigdo dirigida
ao Juizo da Corregedoria Permanente da
Serventia ou mediante agdio de retificagio
do registro predial; e, para concluir que se
versava sobre possibilidade de meios
cancelatérios, sem recusa da instincia di-
reta ao registrador, basta verificar que o E.
Conselho reputou inocorrente, na espécie
entdo examinada, a indigitada perempgio,
tema que se ventilara a par de outro fun-
damento na pretensdo resistida. Assim,
ndo emergiu dissidio algum com orienta-
¢do precedente.

“Do exposto, provejo o pedido, para
autorizar os Oficios Imobilidrios da Capi-
tal a cancelar, por meio de averbagdo

oficial, as inscrigdes de hipotecas conven-
cionais neremntac”

Note-se que o E. Conselho Superior da
Magistratura paulista, no ano de 1977, ao
julgar a ap. civel 256.993, j4 decidira que:

“Consoante o preceito citado, apés o
decurso do prazo de perempgio, ‘s6 pode-
rd subsistir, o contrato de hipoteca,
reconstituindo-se por nova inscri¢io’. O
interesse do credor resguarda-se por essa
forma; e, quando a lei impde determinada
forma, outra ndo vale. Ou o credor reno-
vou a inscri¢do, ou ndo. A anterior pere-
ceu, e ndo pode permanecer aberta. Nada
hd que decidir no caso, nem se oferece
questio de nenhuma indagacdo maior.
Circunscrita a divida a necessidade de
ordem judicial para a averbagdo da
perempgdo, a solugdo é negativa. Dido
provimento, pois, para declarar a desne-
cessidade de manifestagdo judicial nas
averbagdes de perempgdo, como no caso”.

Embora esse entendimento se apresen-
tasse majoritdrio no pretério, a verdade é
que alguns Magistrados mantiveram, ain-
da, o pensamento de que ao Oficial faltava
competéncia para decidir a respeito, j4 que
davam ao assunto o rétulo de “matéria de
alta indagacio”.

A respeito, confira-se: 1.* VRPSP —
proc. 112/78 — sentenga do Juiz Dr. Gil-
berto Valente da Silva: “A matéria, porque
de alta indagagdo, evidentemente, ndo
deveria, nem poderia, ser deslindada dire-
tamente pelo serventudrio...”; 1.* VRPSP
— proc. 213/78 — sentenga do Juiz Dr.
Gilberto Valente da Silva (no mesmo sen-
tido); 1.* VRPSP — proc. 313/83 — sen-
tenga do Juiz Dr. Clévis Pacheco S. Filho
(no mesmo sentido).

QUITACOES PARCIAIS
Se vérios sdo os credores hipotecérios e

cada um, isoladamente, d4 quitagdo ao
devedor, nada impede que o dnus da hipo-
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teca seja cancelado desde que tais quita-
¢des parciais representem todo o universo
de credores.

Decisdo nesse sentido prolatada no proc.
283/75 da 1.* Vara de Registros Publicos
de Sdo Paulo afirmou que, “se todos os
credores, isoladamente, forneceram quita-
¢do, cancelando-se parcialmente a hipote-
ca na proporgio dessas quitagdes indivi-
duais, ndo h4 como se manter onerando o
imével a inscrigdo total se ela perdeu a
razdo de ser”.

E, no ensejo, o Magistrado afirmou que
“este procedimento pode servir de norma
para situag@es idénticas e que de futuro
surjam, cabendo aos Srs. Oficiais proceder
ao cancelamento da hipoteca sempre que,
através de quitagdes parciais, ela se extin-
guir”.

Por outro lado, a quitacdo parcial da
divida nao autoriza o cancelamento da
hipoteca. E que nessa hipdtese prevalece
um dos principios bdsicos dos direitos
reais: a integralidade. Consagrado no art.
758 do CC, € bem explicado por PONTES
DE MIRANDA:

“O bem gravado fica sujeito ao integral
pagamento de toda a divida e de cada uma
das parcelas ou fragdes, de modo que,
pagos, por exemplo, noventa por cento do
débito, a hipoteca, penhor ou anticrese
continua inteira” (Tratado de Direito Pri-
vado, Borsoi, tomo XX, p. 35, 2.* ed.).

Assim, ndo estard habilitado o devedor,
mesmo provando quitagdo parcial da divi-
da, a buscar provar que a hipoteca estd
parcialmente paga. Aplica-se aqui a ligdo
de SILVIO RODRIGUES:

“Note-se que a indivisibilidade nio € da
coisa dada em garantia, ou da divida ga-
rantida, as quais, uma e outra, podem ser
divisfveis. Mas, do vinculo real que, a
despeito do resgate parcial da obrigagio,
continua a recair sobre a coisa inteira”
(Direito Civil, Saraiva, 1972, vol. V, p.
371, 4.2 ed.).

EXTINCAO PELA NOVACAO

A extingdo da hipoteca € efeito obri-
gatério da novagdo: seria insustentdvel a
subsisténcia da garantia — acessério —
diante do desaparecimento do principal,
a obrigagdo. A tnica hipétese em que
sobrevive a hipoteca é aquela que prevé
a reserva (art. 1.003 do CC), a qual exige
declaracdo expressa, feita no préprio ato
da novagdo e limitada ao mesmo valor
da divida primitiva (cf. Serpa Lopes,
Tratado dos Registros Piiblicos, vol. 11,
p. 388).

Vindo as maos do registrador documen-
to que declare expressamente que o credor
deu quitag@o a primitivo devedor (novando
a divida na pessoa de terceiro), configura-
da estard a figura da novagdo: extinguiu-
se a obrigacdo primitiva e outro surgiu,
como novo devedor.

Presente a novacgdo, por conseqiiéncia
extinta a obrigagdo original, com esta de-
saparecerdo 0s acessorios, especialmente a
hipoteca que garantia seu cumprimento.
Assim, a simples prova da novagio —
causa extintiva da hipoteca — é suficiente
para ensejar o cancelamento nos termos do
art. 851 do CC. Oportuno lembrar a ligdo
de DIDIMO DA VEIGA: “A extingdo da
hipoteca, como consectdrio da obrigagdo
principal, torna obrigatério o cancelamen-
to; a inscricdo deixa de ter causa legal,
visto como ndo hd fundamento juridico
para assegurar a prelagdo e a seqiiela a
uma hipoteca extinta”.

Finalmente, € conveniente ter sempre
em mente que, “nos casos em que O con-
sentimento para cancelar-se a hipoteca seja
dado sob condigdo, como por exemplo, de
ser inscrita uma outra hipoteca, que a
substitua, ndo deve o oficial fazer o can-
celamento, sem prova de haver sido cum-
prida a condi¢do” (LYSIPPO GARCIA, O
Registro de Imdveis, vol. 11, p. 286).
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EXTIN(;AO PELA ARREMATACAO
JUDIUCIAL — EFEILIUD

A arrematagio nada mais € sendo a
venda judicial do bem. O E. Conselho
Superior da Magistratura de Sdo Paulo
afirmou que *“a arrematagdo judicial
consubstancia modalidade de alienagdo,
enquanto opera transformacio subjetiva
do direito de propriedade, mediante expro-
priacdo da faculdade de disposi¢do dos
bens constrangidos” (ap. civel 271.969, in
Registro de Imdveis, 1982, p. 114).

Ha forte discussdo doutrindria a respei-
to do cancelamentc da hipoteca por for¢a
da arrematagdo. Para uns (minoria), a
venda judicial sé extingue a hipoteca se
feita em execugdo hipotecdria regular.
Para outros (maioria), a hipoteca extin-
gue-se se a venda judicial for precedida,
no processo de execugdo (de qualquer
tipo), pela regular notificacdo do eventual
credor hipotecdrio.

Entre os autores modernos que perfilham
o entendimento majoritdrio estdo Washing-
ton de Barros Monteiro e Orlando Gomes,
ambos favordveis ao cancelamento desde
que o credor hipotecério tenha sido noti-
ficado da execugdo.

Da mesma opinido sdo Silvio Rodri-
gues (Direito Civil, vol. 5/392) e Arnoldo
Wald (Direito das Coisas, p. 245). O
renomado LYSIPPO GARCIA, em sua
obra O Registro de Imdveis, vol. 1I/281,
afirma que “desde, porém, que os credo-
res inscritos tenham sido notificados ju-
dicialmente, seja a arrematagdo feita em
execu¢do de sentenca ou em qualquer
outro processo, tem hoje forga para ex-
tinguir as hipotecas”.

Finalmente, a opinido sempre abalizada
de SERPA LOPES é no sentido de que:
“... em primo loco, o art. 826 e o n. VII do
art. 849 devem ser interpretados em con-
junto, como um todo orgénico, que se ndo

pode desintegrar. A arrematacdo extingue
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a hipoteca (art. 849, VII), desde que te-
nnam sid0 NOUIICAdos judicigimente os
respectivos credores hipotecdrios, que ndo
forem, de qualquer modo, parte na execu-
¢do (art. 826). Ao receber a notificacdo
judicial, o credor hipotecdrio fica, ipso
facto, ciente de que o art. 849, V, ndo lhe
permite inércia, dependendo, assim, de
uma agdo de sua parte a manutencdo de
suas prerrogativas hipotecdrias. Se esse
credor, devidamente intimado, ndo toma
atitude alguma, ndo comparece em Juizo,
é de se aplicar o aforismo juridico:
‘dormientibus non succurrit jus’” (Trata-
do dos Registros Piiblicos, 1962, vol. 1I/
401).

Como se vé, a doutrina, embora dividi-
da, pende mais para a eficdcia extintiva da
arrematagdo em que tenha sido notificado
o credor hipotecdrio, e parece ser esse,
realmente, o melhor entendimento.

Interessante ressaltar que a eventual
nulidade - da arrematagio ndo pode ser
perseguida na via administrativa, e, en-
quanto ndo declarada em agfo prépria, ela
produz regulares efeitos de direito. Cui-
dando do tema abordado, em que credor
hipotecério requereu ao Jufzo da Vara de
Registros Piiblicos o cancelamento da trans-
crigdo feita e o restabelecimento da hipo-
teca anteriormente inscrita, por forga de
ndo ter sido regularmente notificado para
o processo de execucdo, o nobre Magistra-
do sentenciante assim decidiu:

“No caso em exame, entretanto, nao se
tratou de venda e compra feita diretamente
pelo proprietdrio ao adquirente, mas de
adjudicacdio, ao credor quirografério. Por
tal motivo, considerando ainda que ndo foi
notificado, o credor hipotecdrio entende
ser nula a venda judicial.

“Ndo aproveita ao requerente o fato de
ter iniciado agdo executiva hipotecdria e a
ele é que cabe, na via prépria, promover
a invalidag@o da venda judicial jd transcri-
ta, para fazer valer o seu crédito, que, de
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qualquer forma, continua gravando o imé6-
vel, uma vez que a hipoteca lhe assegura
a preferéncia e a segiiela.

“A propésito, de se trazer & colagdo a
ligdo de PONTES DE MIRANDA quando
pondera: ‘Assinado o ato sem intervengdo
do credor hipotecdrio, a arrematagdo, en-
quanto ndo desconstituida, produz plenos
efeitos, ou seja, se a sub-rogacdo se ope-
rou, embora nula, por ser nula a
arrematacdo, serd indispensdvel desconsti-
tuir o ato nulo, o que s6 pode ser feito
mediante propositura de agio de nulidade
ou de a¢do mandamental negativa, de ele-
mento negativo e constitutivo (embargos
de executado ou embargos de terceiro
enquanto hd tempo para essa providéncia
(artigos 708, 1.009, 1.011 do CPC); se,
formada a execugdo, a a¢do constitutiva é
exercivel, constitui trato a parte’ (Comen-
tdrios ao Cddigo de Processo Civil, vol.
XIII, p. 370).

“Desta forma, o objetivado cancelamen-
to da transcri¢do da carta de adjudicagio

ndo pode ser atingido neste Juizo, mas

deve ser buscado em vias préprias, ainda
porque a este Juizo é vedado decidir com
ofensa a coisa julgada” (Proc. 7.418/72, da
1.* Vara de Registros Piblicos de Sido
Paulo).

De tudo o que foi exposto, entendemos,
como norma a ser seguida pelos registra-
dores, quanto ao cancelamento da hipoteca
decorrente de arrematagio:

a) se a.acdo foi movida pelo prépno
credor, deverd ser feito o cancelamento da
hipoteca no momento do registro da carta
de arrematagdo ou adjudicagio;

b) se a agdo foi movida por terceiros,
existindo prova nos autos de que o credor
foi citado para os seus termos, de igual
forma deverd ser cancelado o Onus hipo-
tecdrio;

¢) inexistindo citagdo do credor hipote-
cério, deverd ser feito o registro da carta
de arrematagdo ou adjudicagdo, levando-

se por remissdo o Onus hipotecdrio e cer-
tificando sua existéncia no titulo, exigin-
do-se para o cancelamento da hipoteca o
competente MANDADO JUDICIAL do
préprio Juizo da execugdo, que de forma
expressa deverd determinar o cancelamen-
to de gravame.

EMISSAO DE DEBENTURES GA-
RANTIDA POR HIPOTECA — FOR-
MA DE CANCELAMENTO

A emissdo de debéntures constitui em-
préstimos em obrigagdes ao portador, que
podem ser garantidas — além do ativo da
empresa emitente — por HIPOTECAS de
imdveis oferecidos pela emitente ou dador
da garantia, em favor da massa ou grupo
de obrigacionistas que exige, segundo o
atual Regulamento de Registros Piiblicos,
dois registros distintos: a emissio propria-
mente dita no Livro n. 3 (art. 178, I, da Lei
6.015/73), no Cartério de Registro de
Iméveis onde a sociedade emitente tem
sua sede, e a HIPOTECA garantidora da
emissdo, no de situagdo dos iméveis gra-
vados (art. 167, I, 2), exigindo-se para sua
constituigdo titulo hdbil adequado, con-
soante regra do art. 134, I, do CC, jd que
a garantia € real, ndo valendo como instru-
mento a Ata da Assembléia que deliberou
sobre a emissdo ainda que acompanhada
das publicagtes e arquivamentos.nos or-
gaos competentes.

O registro da hipoteca tem forga para: a)
que os bens especializados e oferecidos
em garantia figuem fora do comércio; b)
que se firme a preferéncia sobre os im6-
veis hipotecados, relativamente a quais-
quer créditos, inclusive os provenientes
das debéntures ou obrigagdes ao portador
emitidos anteriormente; ¢) para que se
regule a prioridade entre as hipotecas (gra-
duagdo das hipotecas).

Como no registro da hipoteca nio h4
credor especifico, sendo a totalidade dos
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debenturistas (adauirentes das acdes). 0
CANCELAMENTO ndo s6 da emissdo
como também da garantia hipotecdria se
reveste de muita cautela, devendo o Ofi-
cial atentar para:

1) havendo agente fiducidrio nomeado
na emissdo, este, como verdadeiro repre-
sentante dos debenturistas e fiscalizador
do resgate das obrigacdes, poderd firmar
requerimento diretamente ao Cartério de
Registro de Iméveis, juntamente com o
representante da emitente, solicitando a
baixa ou cancelamento da hipoteca, desde
que conste o integral resgate da obriga-
¢ao;

2) inexistindo agente fiducidrio, o can-
celamento sempre dependerd de decisdo
judicial, sendo competente para apreciar o
pedido, na cidade de Sdo Paulo, o Juiz
Corregedor Permanente dos Cartérios de
Registro de Iméveis, em cujo procedimen-
to serd ouvida a Curadoria de Registros
Piiblicos, com a verificagdo junto & com-
panhia emissora do arquivamento dos
documentos referidos no art. 74 da Lei
6.404/76, com a publicagio necess4ria dos
editais para chamamento de possiveis in-
teressados, na forma determinada nos incs.
II, I1I e IV do art. 232 do CPC.

Nesse caso, o Oficial do Registro Imo-
bilidrio exigird, para o cancelamento da
hipoteca e respectiva emissdo, o compe-
tente mandado judicial, que obrigatoria-
mente deverd consignar o trinsito em jul-
gado dar. sentencga que a determinou (arts.
250, I, e 259 da Lei 6.015/73).

CANCELAMENTO DE HIPOTECA
CEDULAR (RURAL OU INDUS-
TRIAL OU AFINS)

Por serem titulos peculiares criados por
leis especiais e que se sujeitam as normas
gerais do Direito Cambidrio, sem guardar
qualquer semelhanga com os demais ins-
trumentos, dispensa-se o reconhecimento

de firmas para a constituicdo dos instru-
mentos de garantia, bem como nos seus
aditivos ou mengdes adicionais. Mas,
para a desconstituigdo do direito real
(baixa ou cancelamento da hipoteca),
exige-se nos instrumentos particulares o
reconhecimento de firma do signatdrio ou
representante do credor (art. 221, II, da
Lei 6.015/73), devendo o Oficial do
Registro Imobilidrio estar atento, ainda,
para exigir, quando necessério, prova de
representacdo dos que firmam o instru-
mento de quitacdo e, quando , pessoa
juridica, os seus atos constitutivos e
prova da representacdo legal (proc. CG
61.371/82 — Capital de Sdo Paulo, Des.
Bruno Affonso de André).

CANCELAMENTO PELA DESAPRO-
PRIACAO

A desapropriagdo do imével por utilida-
de piblica extingue a hipoteca, porque
esta passa do imdvel para a respectiva
indenizagdo (CC, arts. 762, V, e 1.558, II),
com a circunstincia ainda de a desapro-
priagdo configurar modo origindrio de
aquisicdo da propriedade, sem nenhum
vinculo a registros anteriores porventura
existentes.

Apresentado a registro o titulo expro-
priatério, deverd o Cartério de Registro de
Iméveis cancelar o dnus existente, de ofi-
cio, ndo se aplicando o disposto no art. 230
da Lei 6.015/73, devendo o Oficial apenas
observar se a desapropriagéio foi sobre a
totalidade do bem gravado, j4 que, se
parcial, subsistird a hipoteca sobre a parte
restante.

CﬁNCELAN[ENTO PELA CONFU-
SAO

Verifica-se a CONFUSAO quando o
credor adquire o imé6vel que lhe estd hipo-
tecado ou quando o dono do bem gravado
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adquire o crédito hipotecirio. A reunido de
titularidades na mesma pessoa € causa de
extingdo — neque enin potest pignus per-
severare, démino constituto creditore. E 0
principio estabelecido pelo CC, art. 1.049:
“Extingue-se a obrigagdo, desde que na
mesma pessoa se confundam as qualida-
des de credor e devedor”.

Ninguém pode ter hipoteca em coisa
que lhe pertenga, mdxime sendo a hipoteca
um direito real sobre coisa alheia. Ainda
que o mesmo legislador ndo tenha previsto
para as hipotecas, a exemplo do que ocorre
com o penhor (art. 802, V), usufruto, uso
e habitagdo (art. 739, V), como causa de
extingdo a reunido de titularidades na
mesma pessoa, parece-nos possivel que o
cancelamento se opere, independentemen-
te de autorizacdo expressa do titular.

CEDULA HIPOTECARIA — CAN-
CELAMENTO

A CEDULA HIPOTECARIA (que pode
representar a totalidade ou parte do crédi-
to), como vimos anteriormente (Capitulo
XIII), € instituto criado pelo Decreto-Lei
70, de 21.11.66, para os contratos de em-
préstimos com garantia hipotecdria, muito
utilizada pelas entidades vinculadas ao
Sistema Financeiro da Habitagao e emitida
sempre pelo credor hipotecdrio em cariter

-nominativo, com indica¢do obrigatéria do
favorecido, que pode ser o préprio credor
ou terceiros.

De conformidade com o que dispde o
art. 10 do aludido Decreto-Lei, as cédu-
las hipotecdrias somente podem ser
langadas em circulag@o apés a averbagao
obrigatéria no Registro de Iméveis quan-
do do registro da constituicio da hipo-
teca (se acompanhar o respectivo instru-
mento) ou logo apds, se emitidas pos-
teriormente. Esse titulo de crédito pode
ser transferido a outrem, através de
“endossos” feitos na prépria cédula, que

também devem ser averbados, sendo que
o art. 15 elenca os requisitos que devem
obrigatoriamente conter as cédulas hipo-
tecdrias.

O cancelamento da hipoteca, com emis-
sio de cédula, ocorre pela seguinte forma:

1) Existindo emissao de cédula em que
a relagdo juridica gira em torno da posse
do titulo, com sua exibigdo no Registro de
Iméveis onde inscrita a hipoteca, a baixa
da hipoteca pode ser levada a efeito, exis-
tindo mesmo campo apropriado na prépria
cédula em que o credor ou endossatdrio
formaliza a quitagdo e autoriza o cancela-
mento.

2) Extraviada a cédula hipotecdria, o
credor hipotecério, conforme faculta o par.
tinico do art. 24 do Decreto-Lei 70/66, pode
elaborar “declara¢do” expressa consignan-
do o extravio, assumindo inteira responsa-
bilidade pela declaragfio ofertada, podendo
nesse mesmo instrumento autorizar o can-
celamento do registro da hipoteca e respec-
tiva cédula. Claro que, existindo endossatério
ou que o crédito esteja caucionado em
favor de terceiros, a autorizagdo deve ser
conjunta. Alids, tal entendimento € secun-
dado pelo mestre Afrinio de Carvalho (Re-
gistro de Imdveis, p. 187), que entende
mesmo dispensdvel, para esse caso, proce-
dimento judicial para o cancelamento. A
rigor, afirma, por serem os endossos lancga-
dos na cédula, o Registro ndo conhece o
ultimo endossatdrio habilitado a firmar a
quitagdo, mas por se fazerem em preto,
dentro do circuito fechado do Sistema Fi-
nanceiro da Habitag3o, explica-se a facili-
dade da dispensa judicial do extravio.

*

Eram estas as consideragdes que gosta-
riamos de fazer ao ensejo do XIX Encon-
tro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, muito adequadamente intitulado
Encontro Gilberto Valente da Silva, que
esperamos possam ser de utilfdade para a
classe registradora.
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OS INDICADORES REAL E PESSOAL*

GILBERTO VALENTE DA SILVA

Juiz de Direito aposentado
Advogado e Assessor Jurfdico do IRIB

Indicador Pessoal. O sistema anterior, com o uso de pesados livros. A
utilizagdo da informdtica. Como devem ser feitas as indicagbes. Responsa-
bilidade civil do Oficial de Registro de Imdveis. A importincia de se exigir
a certiddo de casamento. Exigéncia ou ndo do registro do compromisso de
compra e venda, de cessdo ou promessa de cessdo. A legislagdo no que
concerne ao Indicador Pessoal. O Indicador Pessoal e as retificagdes de
registro civil. Indicador Real. Sistemas permitidos pela vigente Lei de Registros
Piblicos. Alteragbes de nome de vias publicas. A unificagdo de imdveis.
Necessidade de um critério seguro para a classificagdo das indicagdes. O
indicador cadastral. Os imdveis rurais. Expedigdo de certidoes. A legislagdo
no que concerne ao Indicador Real. Reflexos nas acées de usucapido. Adendos.

INDICADOR DE PESSOAL

O sistema registrério brasileiro, no que
diz respeito as buscas e pesquisas que se
devam proceder nos atos que os Cartérios
praticam, estd integralmente lastreado em
dois Indicadores, o Pessoal e o Real.

O primeiro deles € tratado nos arts. 173,
V, e 180 da Lei de Registros Piiblicos; o
segundo estd nos arts. 173, IV, e 179,
ambos da mesma Lei.

Tratemos do primeiro deles. Antiga-
mente, o Indicador Pessoal era escriturado
em livros enormes, pesados, de dificil
manuseio, e que, pelo simples fato de
serem livros, geravam uma série de pro-
blemas, especialmente quando se tratasse
de nomes comuns ou de pessoas com
grande movimento de atos, o que seguida-
mente exigia transportes da escrituragdo,
de um livro para folhas de outros ou do
préprio livro.

Nio esquegamos, entretanto, que o ve-
lho Regulamento era de 1939, quando até
mesmo o uso da datilografia se fazia
incipiente. Sem divida que, ao tempo, 0

ideal era a elaboracdo de tais fndices atra-
vés de fichas, destinando-se ou abrindo-se
uma ficha para cada pessoa; se esta cons-
tasse em muitos atos de registro, encerrada
a primeira ficha, abria-se outra e assim
sucessivamente.

Presentemente, tendo como embasa-
mento legal o art. 25 da Lei de Registros
Piblicos, considerando-se jd dissemina-
dos e de larga utilizagdo a informitica,
o processamento de dados, as microfichas,
ndo mais se justifica, especialmente nas
grandes serventias, das capitais e das
grandes cidades, que ainda se valham os
Cartérios de métodos jd superados, ultra-
passados e sem a indispensdvel seguran-
¢a. Quanto as fichas, basta que estejam
fora do arquivo, para uma consulta, uma
anotacdo, ou colocadas fora da ordem,
para levar o serventudrio, muitas vezes,
a afirmar e até mesmo certificar a ine-

* Contribuigdo aos estudos do 12.° Encontro
Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis,
realizado em Vit6ria-ES, no perfodo de 12 a 15
de maio de 1994.
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xisténcia de atos de registro em nome de
determinada pessoa.

Dai a recomendagio para que, com 0
apoio da informética, se cuide de elaborar
o Indicador Pessoal do Cartério, pouco
importando que se trate de serventia ins-
talada até mesmo no século passado, com
milhares ou milhdes de indicagbes por
fazer, pois para se subir uma escada ¢
indispensdvel se suba, inicialmente, o pri-
meiro degrau; para se atingir-um objetivo
€ necessdrio 0 primeiro passo.

A guisa de informagdo, pode ser escla-
recido que vdrios Cartérios do Estado de
Sdo Paulo estdo de corpo e alma mergu-
lhados nessa atividade, que lhes possibili-
tardi mais seguranca, mais celeridade,
melhor prestagdo de servigos. Exemplo a
ser seguido, para que se atinja o ideal de
perfeigdo.

As indicagdes devem conter o nome da
pessoa e os elementos de sua identifica-
¢do, como o nimero do Registro Geral da
cédula de identidade, o nimero de inscri-
¢do no Cadastro de Pessoas Fisicas do
Ministério da Fazenda. Aberta a ficha,
nela serdo langados os nimeros de todos
os registros em que aquela pessoa esteja
envolvida, como adquirente, transmitente,
credor, devedor etc., permitindo facil loca-
lizacdo do ato, quer para a expedigdo de
certiddes, quer para as buscas internas de
que o Cartério necessite.

A legislacdo impde, obrigatoriamente,
que todas as pessoas envolvidas nos atos
de registro ou nas averbagdes tenham seus
nomes langados no Indicador Pessoal.

Enquanto na judicatura, tivemos oportu-
nidade de efetuar correicio em um Cart6-
rio do Estado de Sdo Paulo em que ndo se
fazia a indicagdo do nome da mulher ou
das mulheres. Estas s6 iam para os Indica-
dores quando envolvidas isoladamente nos
registros € assim mesmo apenas quando
solteiras, ou, em sendo casadas, quando o
nome do marido ndo constava do titulo.
Ao mesmo tempo em que se determinou

imediata regularizacio, foi dada orienta-
¢do a respeito, esclarecendo-se o Oficial
para os sérios riscos que estava correndo.

Apenas para ilustrar, lembramos a pos-
sibilidade de uma pessoa solicitar uma
certiddo em nome de determinada mulher,
da qual era credora por nota promisséria.
Inexistindo a indicagdo pessoal em nome
das mulheres, fatalmente seria expedida
certiddo negando a existéncia de imével
em seu nome, com sérias repercussdes na
execugdo do crédito e, o que € pior, com
a expedicdo de certiddo falsa. Para ndo se
pensar que o fato relatado € episédico, em
reunido mantida com Oficiais de Registro
de Iméveis de um dos novos Estados da
Federagdo, tive oportunidade de verificar
idéntica ocorréncia, mas com uma agra-
vante: fora o Desembargador Corregedor
Geral da Justica que determinara que ndo
fosse feita a indicagdo do nome das mulhe-
res...

E comum os titulares de Cart6rios entre-
garem a escrituracdo, a confecgdo das
fichas do Indicador Pessoal, aos auxiliares
recém-admitidos, dado que, aparentemen-
te, se trata de uma tarefa simples, além de
muito rotineira e magante. Ledo engano.

O Indicador Pessoal €, a meu aviso, a
alma, o centro de um Cartério de Registro
de Iméveis, e de sua boa ou md escritura-
¢do, de sua boa ou md ordem depende,
sem duvida, até mesmo o patrimdnio do
Oficial, considerando-se a possibilidade
de expedigdo de certiddes negativas, quan-
do deveriam ser positivas, o que pode
levar & indenizacdo (responsabilidade ci-
vil, art. 28 da Lei de Registros Piblicos)
e até mesmo a procedimento criminal, pela
expedi¢do de certiddo falsa.

H4, portanto, que proceder com muita
cautela o Oficial na escolha dos funciond-
rios que designar para esses servigos, es-
pecialmente considerando que, dada a gran-
de rotatividade dos auxiliares mais sim-
ples, serd praticamente impossivel identi-
ficar-se qual o funciondrio responsdvel por
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uma indicag@o mal feita, errada, equivoca-
aa. !

Nio se pode perder de vista, nesse pas-
so, as deficiéncias do antigo sistema de
registro, em que as partes eram, em regra,
identificadas apenas pela referéncia ao
nome, a profissdo, ao estado civil (certo
que as omissdes relacionadas com 0s no-
mes dos cOnjuges e regime de bens do
casamento se contam aos milhdes).

Ao transpor os dados de uma indicagdo
antiga para um novo fichdrio, para a me-
moéria de computador e mesmo para exame
de titulos apresentados a registro, os no-
mes mais complicados, especialmente com
envolvimento de estrangeiros, dificilmente
apresentardo dificuldades.

A grande questdo estd, entretanto, nos
nomes comuns: José da Silva, José dos
Santos, Jodo da Silva, Antdnio da Silva,
Antdnio de Souza, Raimundo Nonato de
Oliveira etc., que, figurando em transcri-
¢Oes ou inscrigdes (ou averbagdes feitas a
margem de inscricdes de loteamentos no
antigo Livro n. 8), ndo t&ém maiores dados
de identificagdo.

O problema ndo estd em passar essas
indicacdes para o sistema de fichas ou para
o computador. Estd, sem divida, em se
cercar o Cart6rio de gardntia e da indis-
pensdvel seguranga para ter a certeza de
que € o José da Silva, que por escritura de
10 de abril de 1943 adquiriu uma casa e
seu terreno, constando apenas como casa-
do (sem referéncia ao nome da mulher e
ao regime de bens do casamento), pedrei-
ro, e que agora aparece vendendo, junta-
mente com sua mulher Rosa da Silva.
Evidentemente, num primeiro passo, hd de
se exigir a certiddo de casamento, ndo s6
para se averbar o0 nome da mulher (omitido
no registro anterior), mas também para se
inserir o regime de bens do casamento.

Mas serd o José da Silva, casado com
Rosa da Silva, que comparece alienando o
que adquiriu h4 cerca de 50 anos, a mesma

pessoa que compareceu comprando?

Como solucionar a questdo, repita-se,
especialmente diame Gos NUIEs mais co-
muns, mais simples? Na realidade o Ofi-
cial ndo dispde, em tais circunstincias, de
elementos que lhe indiquem como proce-
der. Nido hd critério na lei.

Vé-se, portanto, que o0s erros antigos
continuam aflorando, e é exatamente por
tais circunstincias que atualmente ndo se
deve transigir com a perfeita identificagdo
das partes, em especial com o nome € a
qualificacdo completa do cbnjuge e o re-
gime de bens do casamento.

Tem sido polémica a exigéncia ou ndo
do registro de compromisso de venda e
compra que, ndo tendo sido apresentado
ao Cartério, vem referido em escritura de
venda e compra e cessdio, comparecendo o
promitente comprador e cedente (e sua
mulher) para formalizar a cessdo na pré-
pria escritura.

Ha respeitdveis doutrinadores em ambos
os pblos da discussdo, uns entendendo
indispensdvel o registro da promessa de
venda (compromisso), da cessdo, para, ao
depois, se registrar a transmissdo definiti-
va; outros, dispensando o registro da pro-
messa e da cessdo, diante da outorga da
transmissdo definitiva.

A questdo comporta, sem diivida, diver-
géncias, certo que, do ponto de vista estri-
tamente juridico (pois ndo tenho por hébi-
to propor solugdes para aumentar a renda
das serventias), a mim parece que se de-
vesse exigir todos os registros.

A questdo surge, entretanto, que muitas
vezes (na maior parte dos casos), ou o
compromisso, ou a cessdo (ou promessa
de cessdo), ou todos esses instrumentos
particulares, formalizados por despachan-
tes, por corretores de imdveis, por maus
escreventes, sdo totalmente inacessiveis,
por defeitos de forma, e assim nfo teriam
condi¢des de acessar o registro.

A solugdo me parece, entretanto, sim-
ples, pois, se ndo apresentados, concomi-
tantemente, o compromisso de venda e
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'compra, sua cessio e a escritura definitiva,
faltando a qualquer dos dois primeiros
algum requisito formal, ele seria conside-
rado superado, até porque estd sendo cum-
prido pela escritura.

Claro que esse posicionamento exigiria
aumento de despesas para as partes, 0 que,
fatalmente, encontrard resisténcias...

Pode parecer que com as consideragdes
acima estamos nos afastando do tema In-
dicador Pessoal, mas afirmamos que nao.

Com efeito, no mesmo exemplo ante-
riormente figurado, em que uma pessoa
solicita certiddo positiva ou negativa do
imével em nome de Fulano ou Fulana de
Tal, o Cartério, se ndo se registrou o
compromisso, se ndo se registrou a cessio
ou a promessa de cessio, CERTAMENTE
ainda que mencione, no corpo do registro,
a existéncia de tais contratos, EM RE-
GRA, nio faz a indicagdo dos promitentes
compradores, cedentes, cessiondrios,
promitentes cessiondrios.

Como consegiiéncia, a certiddo serd

negativa, e, muitas vezes, a cessdo, a
promessa, foram feitos em fraude a execu-
¢do ou em fraude a credores. De qualquer
sorte, a certiddo negativa impedird credo-
res de promoverem a declaragdo da inefi-
cécia do contrato (cessdo ou promessa) ou
0 ajuizamento da agdo revocatéria, € mui-
tas vezes créditos legitimos ficardo sem
possibilidade material de execugdo.

Dai se verificar a importincia juridica e
econdmica ndo s6 do registro dos compro-
missos, cessdes e suas promessas, mas,
especialmente dentro do tema tratado, de
ser feita a indicag@o das pessoas envolvi-
das com esses tipos de contrato.

Advirta-se, a propésito, que o texto do
art. 180 da Lei de Registros Piiblicos nio
permite interpretagdo diversa. Todas as
pessoas que, individual ou coletivamente,
ativa ou passivamente, figurem nos atos de
registro, deverdo ter seu nome langado no
Indicador Pessoal. Ora, se ao registrar uma
venda e compra, lavrada a escritura em

cumprimento a um compromisso, que te-
nha sido cedido, se mencionar os nomes
do/s compromissério/s e cession4rio/s, sem
divida, esses nomes devem ser langados
no Livro Indicador Pessoal.

Transcrevemos em seguida todas as
Normas da Corregedoria Geral da Justica
que disciplinam a escrituragdo do Indica-
dor Pessoal (Cap. XX — Segdo Il — Itens
87 a 90):

“87 — O Livro n. §, dividido alfabeti-
camente, serd o repositério dos nomes de
todas as pessoas que, individual ou cole-
tivamente, ativa ou passivamente, direta
ou indiretamente, inclusive os cdnjuges,
figurarem nos demais livros, fazendo-se
referéncia aos respectivos nimeros de or-
dem.

“88 — Se nao for utilizado o sistema de
fichas, o Livro n. 5 conterd, ainda, o
nimero de ordem de cada letra do alfabe-
to, que seguird indefinidamente, nos livros
da mesma espécie.

“88.1 — Nessa hipétese o cartério po-
derd adotar, para auxilio das buscas, livro-
indice ou fichas em ordem alfabética.

“89 — Também para facilitar as buscas,
€ recomenddvel que nas indicacdes do
Livro n. 5 figure, ao lado do nome do
interessado, o nimero de inscrigdio no
Cadastro de Pessoas Fisicas, ou do Regis-
tro Geral da cédula de identidade, ou a
filiagdo respectiva, quando se tratar de
pessoa fisica; ou o niimero de inscri¢do no
Cadastro Geral de Contribuintes, quando
pessoa juridica.

“90 — Ap6s a averbagdo de casamento,
em sendo caso, deve ser aberta indicagdo
do nome adotado pela mulher, com remis-
sdo ao nome antigo, cuja indicagdo serd
mantida”.

Tratando das pessoas fisicas ou juridicas
envolvidas com os iméveis, disciplinam as
mesmas Normas (Cap. XX — Secdo II —
Itens 52 e 53):

“52 — A qualifica¢do do proprietirio,
quando se tratar de pessoa fisica, referird
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sua nac:onahdadc estado civil, proﬁssao
UUIWI.IU. umuﬂu l.‘ llla\-iw uv \..a.uaa-
tro das Pessoas Fisicas do Ministério da
Fazenda ou do Registro Geral de sua
cédula de identidade ou, a falta deste, sua
filiagdo e, sendo casado, o nome do cdn-
juge e o regime de bens no-casamento,
bem como se este se realizou antes ou
depois da Lei n. 6.515, de 26 de dezembro
de 1977. Havendo pacto antenupcial, de-
verd ser mencionado o nimero de seu
registro no Cartério de Registro de Imé-
veis competente.

“53 — Quando se trata de pessoa juri-
dica, serd mencionada a sede social e o
niimero de inscrigdo do Cadastro Geral de
Contribuintes do Ministério da Fazenda”.

No Roteiro de Correigdes, livro elabo-
rado a védrias maos, por Magistrados con-
vocados para efetivar correigdes no Estado
de Sio Paulo, a respeito do Indicador
Pessoal foram feitas as seguintes observa-
goes:

“Livro 5: Indicador Pessoal

“g) O Indicador Pessoal deverd conter
os nomes de todas as pessoas que figura-
rem nos demais livros, individual ou cole-
tivamente, ativa ou passivamente, direta
ou indiretamente, mediante divisdo alfabé-
tica (art. 180 da Lei dos Registros Pibli-
co8);

“b) Nao serd justificdvel a omissdo dos
nomes das mulheres dos interessados, ou
dos que, vinculados a qualquer registro,
ndo sejam proprietdrios; nem tampouco a
omissdo dos nomes das mulheres proprie-
tdrias ou titulares de direitos reais;

“c) Recomenda-se que, na elaboragdo
dos indices do Indicador Pessoal, € uma
vez atendida precedentemente a disposi-
¢do do art. 176, 11, 4, da Lei dos Registros
Piblicos, figurem, ao lado do respectivo
nome, o nimero de inscrigdo no Cadastro
de Pessoas Fisicas (CPF) ou no Cadastro
Geral de Contribuintes (CGC) do Ministé-

rio da Fazenda e do Registro Geral (RG)
da cédula Ut idcuildadc cApouida poiv
érgio oficial, medida que tenderé a facili-
tar as buscas, a impedir confusdes e a
propiciar melhor funcionamento da meca-
nica estabelecida para o sistema de regis-
tros publicos”.

O INDICADOR PESSOAL E AS
RETIFICACOES DE REGISTRO
CIVIL

Se o Indicador Pessoal se destina a
indicagdo dos nomes de todas as pessoas
que figurem nos demais registros, como
antes examinado, toda vez que alguém tem
alterado o seu nome, quer em conseqiién-
cia do casamento, quer por forga de reti-
ficagdo do registro civil, deve ser feita
NOVA INDICACAO com 0 novo nome,
sendo prudente, recomendédvel e aconse-
lhdvel que, nas duas indicagbes, sejam
feitas remissdes reciprocas, para maior
seguranga de tais indicagdes.

Igualmente, assim se deve proceder
quando, em virtude de separacéo ou divér-
cio, a mulher tem alterado o seu nome.

INDICADOR REAL

A exemplo dos demais livros, o Indica-
dor Real na vigente Lei de Registros Pu-
blicos pode ser escriturado em livros,
manuscrito, portanto; pode ser escrito em
livro de folhas soltas, o que permite o uso
da datilografia; e, por derradeiro, como €
mais comum, pode ser formalizado em
fichas.

A indicag@o deve referir o imével, nio
sendo necessdrio que ele seja integralmen-
te descrito, tal como na matricula, devendo
a indicagdo, entretanto, reproduzi-la (a
descri¢do) resumidamente.

Em se tratando de lote de loteamento
inscrito ou registrado, num primeiro passo
basta que se indiquem o nimero do lote e
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a quadra, além, evidentemente, da rua em
que se situa.

Posteriormente, quando for alterado o
nome da via piblica, deve ser aberta nova
indicagdo, com expressa referéncia ao
novo nome da rua. E, quando for intro-
duzida no terreno uma construgdo, que
dard mimero a edificagdo, outra indicagio
deverd ser aberta, fazendo-se remissoes
reciprocas.

Ao tempo da lei antiga, quando se
movimentava o imével, verbi gratia, em
fungdo de uma hipoteca, a existéncia da
inscri¢do desta no Livro n. 2 era obrigato-
riamente langada no Livro Indicador Real.
Presentemente, como tudo o que ocorre
com o im6vel € obrigatoriamente langado
na matricula, ndo hd mais necessidade de
essa indicagdo ser movimentada, pois bas-
ta que, ao ser aberta a indicagdo, se faga
expressa referéncia ao nimero da matri-
cula.

Por outro lado, ndo podem ser omitidas
as movimentagoes que impliquem, direta-
mente, alteracdo do imével, como acen-
tuado:

a) — alteragdo do nome da via publica;

b) — averbagdo de construcio;

¢) — desmembramento do imével:

d) — unificagdo;

e) — averbagdo de demoliggo.

No desmembramento, a parte desmem-
brada vai ser objeto de nova matricula, o
que exige nova indicagdo, mas ndo se pode
deixar de fazer uma anotagdo correspon-
dente na indicacdo primitiva. Se a parte
remanescente € matriculada concomitante-
mente, igualmente é aberta outra indica-
¢do, fazendo-se idéntica anotagdo na pri-
mitiva.

Nio se pode perder de vista, por outro
lado, que as altera¢des de nome de vias
piblicas, segundo prescreve o art. 167, II,
n. 13, da Lei de Registros Piblicos, sdo
averbadas de oficio pelo Cartério de Re-
gistro de Iméveis.

Isto significa que deve o Oficial tomar
as devidas providéncias para que todas as
alteragdes nesse sentido estejam devida-
mente documentadas na serventia. Nio h4,
segundo penso, necessidade de, alterada a
denominagdo de determinada rua, sejam,
de imediato, feitas todas as indicagdes
reais dos iméveis que nela se situam,
podendo ser abertas as novas indicagdes 2
medida que os iméveis forem sendo mo-
vimentados.

Entretanto, € mister o perfeito controle
dessas alteragdes para evitar a expedicdo
de certiddes errdneas.

Por averbagio de oficio, conforme pres-
creve o dispositivo legal citado, se deve
entender que essa averbagio INDEPENDE
de provocagio ou requerimento da parte,
assim como € totalmente graciosa, nio
podendo nem devendo ser cobrada dos
usudrios.

Trata-se de obrigagdo imposta pela lei
federal, certo que o legislador federal tem
poderes para legislar sobre custas, ainda
que de forma genérica. Utilizando-se des-
ses poderes a lei est4 correta, ndo compor-
tando interpretagio diversa.

Cuidarao os Oficiais no sentido de
evitar cobrangas por esse ato, que, qual-
quer que seja o prego estipulado no
regime de custas do Estado, certamente
serd irrisério, dado que se trata de
averbagdo sem valor. Exatamente pela
insignificdncia da quantia, nio devem os
registradores se atrever & cobranga, atin-
gindo o seu préprio nome e desmorali-
zando a classe por tdo pouco.

O mesmo ocorre na unificagdo, pois as
indicagdes dos dois ou mais iméveis que
sdo fundidos devem merecer referéncia
nova indicagdo do todo unificado.

Nio se pode esquecer o registrador de
que, se o im6vel se situa numa esquina
(confluéncia de duas vias publicas), neces-
sariamente terd duas indicagdes, uma para
cada uma das vias.
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Em regra, poucos s3o os problemas para
a elaboragio de indicagoes de 1MOVEIS
urbanos, mas, sem divida, surgem ques-
toes de ndo ficil solugdo para muitos dos
iméveis rurais.

Tais deficiéncias sdo, de um lado, fruto
da prépria lei e, de outro, da falta de
imaginacdo, da falta de criatividade dos
préprios Oficiais.

Antes de tratarmos dessas indicagdes
mais dificeis, ndo podemos deixar de re-
cordar que ndo basta uma boa e segura
elaboragdo da indicacdo, isto €, da ficha ou
do livro.

E indispensavel estabelecer-se um crité-
rio seguro para a classificagdo das indica-
¢des. Com efeito, mesmo sendo correta-
mente elaborada a indicagdo dos imé6veis
urbanos, a falta de critério objetivo na
classificagdio pode pdr a perder todo 0 bom
trabalho inicialmente desenvolvido.

As cidades maiores t8m bairros, distri-
tos, subdistritos, muitas vezes estando vin-
culados um ou mais municfpios a um
mesmo Registro de Iméveis.

As indicagdes, portanto, devem ser clas-
sificadas separadamente, conforme o imé-
vel indicado se situe num loteamento,
segundo esteja num determinado distrito,
bairro, e, se estiver em outro municipio,
devem, se possivel, as indicagdes estar em
fichério distinto, este ignalmente dividido
pelos loteamentos, pelos bairros, distritos
desses municipio, até porque ndo hd na lei
medida que impega a existéncia, em dois
municipios distintos, de loteamentos com
idéntica denominagdo, o que poderia gerar
confusdo.

Costumo dizer que o Livro Indicador
Real é, atualmente, um livro estitico, e
essa afirmagdo estd na razdo direta do que
se disse anteriormente, no sentido de que
a indicagio, isoladamente considerada, ndo
sofre alterag@o, pois todas as alteragdes
sdo feitas na matricula do imével, centro
e cerne do sistema registrdrio. Ndo se

modificam as indicagdes: abrem-se novas.

voitando as dificuidades, nd imoveis
urbanos e iméveis rurais precariamente
descritos; quanto aos primeiros, especial-
mente glebas de algum porte, nas perife-
rias das cidades, muitas vezes sem liga-
¢bes (sem testada, sem frente) para qual-
quer via piblica, sem amarragdo (vincula-
¢do) a um ponto piblico, a um acidente
geogréfico conhecido.

Em se tratando de iméveis urbanos e
dependendo da organizagdo da Prefeitura,
esta pode ter um mapa cadastral, que sirva
de elemento ndo propriamente para a ela-
boragio do Indicador Real, mas para a
localizago do imével, uma vez conhecido
o nimero de cadastro.

Juntamos ao final deste trabalho uma
c6pia do que, em Sdo Paulo, chamamos
“guadra fiscal”. Os iméveis urbanos sdo
classificados em Sdo Paulo, Capital, por
uma série de nimeros. Os trés primeiros
algarismos indicam o setor, 0s trés seguin-
tes indicam a quadra, e os trés dltimos o
lote.

A designacdo cadastral do im6vel matri-
culado, se existente, deve obrigatoriamen-
te ser langada na matricula (art. 176, § 1.°,
n. II, 3, da Lei de Registros Piiblicos),
servindo, portanto, esse indicador cadastral,
quando existente na Prefeitura Municipal,
constante dos avisos de Imposto Territorial
Predial, como importante elemento de
complementagdo do Indicador Real.

Esse indicador cadastral, hoje obrigat6-
rio na Capital do Estado de Sdo Paulo, tem
bastante serventia especialmente para a
localizag@o dos iméveis precariamente des-
critos, a que nos referimos acima.

O idealizador desse indicador foi o Ofi-
cial paulista Ulysses da Silva, titular do 8.°
Cartério de Registro de Iméveis, nos pri-
meiros dias de vigéncia da Lei de Regis-
tros Piblicos, quando era o Oficial Maior
da Serventia. Sabendo que todos os imé-
veis urbanos estavam cadastrados, passou
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a fazer um fichdrio, classificando os imd-
veis (sem qualquer descri¢@o) apenas com
referéncia ao nimero do cadastro e ao da
matricula que ia sendo aberta. Cépias des-
se tipo de cadastramento (ou de fichdrio
auxiliar do Indicador Real) estdo por cépia
no final do trabalho.

O mesmo cadastro pode ser elaborado
para os imdveis rurais, tendo em vista que,
segundo o Estatuto da Terra, todo imével
rural deve estar cadastrado, e o certificado
de cadastro expedido pelo INCRA é de
apresentagdo obrigatdria para todos os atos
de alienagdo ou oneragdo que envolvam
imdveis rurais.

A elaboragdo da indicagdo real de imé6-
veis rurais sempre representou grande di-
ficuldade, como acima exposto. Ndo ao
tratar especificamente do tema, mas em
sua obra Registro de Imdveis, o saudoso
Afranio de Carvalho, em vdrias passagens
e em trabalhos publicados, faz sentir a
necessidade de se ter, no Cartério de Re-
gistro de Iméveis, um conjunto de mapas
ou plantas, retratando iméveis rurzais, como
auxiliares do registrador em suas buscas e
pesquisas.

Tenho para mim que, com 0s recursos
da aerofotogrametria, seria possivel a ela-
boracdo de um Indicador Real “visual”,
bastando que, nas fotografias aéreas, se vi
fazendo uma marcacdo (através de escritu-
racao, da aposicdo de alfinetes com nime-
ros etc. ...) indicando o nimero da matri-
cula que retrata determinado imdvel. Se
houver condigdes, o Oficial ird “riscando”
as linhas de limitagdo dos iméveis,

Os imdveis rurais, embora existentes
nas Capitais, sem diivida, sdo em nimero
bastante expressivo nas cidades do Inte-
rior, onde, salvo as excegdes que s6 con-
firmam a regra, as pessoas s3o de mais
fécil acesso, para colaborar na localizagdo
do seu imével na fotografia arquivada no
Cartério. Certamente, a grande maioria
ficard satisfeita de ver a aerofotografia de

seu sitio, de sua fazenda, sentindo-se im-
portante em prestar as informacdes.

As eventuais distorgdes, que nao pode-
rao ser descartadas, s@o, sem divida, um
risco a correr.

As despesas com a obtengdo de tais
aerofotografias poderdo ser minimizadas
se, numa determinada regido ou Estado, se
juntarem vdrios Oficiais para a tarefa.

Enquanto ndo se chegue a esse aperfei-
goamento, devemos elaborar as indicacoes
dos imdveis rurais mal descritos, sem fren-
te para as estradas ou vias piblicas conhe-
cidas, sem qualquer ligagdo a acidentes
geogrificos, com redobrada cautela, ado-
tando critério uniforme na classificagio
das indicagoes.

No trabalho que apresentei no XX En-
contro dos Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil, em Blumenau-SC, em 1993,
sobre A Matricula, tratei rapidamente dc
assunto, sob a rubrica “Matricula e Indica-
dor Real”. Ali fiz referéncia ao Oficial de
um Cartério no Estado de’ Sdo Paiilo, que
foi punido nao pela falta da indicacdo, mas
por sua classificagdo.

Nos casos dos iméveis rurais descritos
precariamente, sem referéncia ou amarra-
¢do (como costumo dizer) a acidentes
geograficos ou logradouros piiblicos, como
classificar essas indicagdes? Como coloci-
las no fichdrio?

Cada Oficial ird encontrar 6 seu método,
fazendo-o conhecido dos seus funciond-
rios, para as buscas, e porgue somos todos
transitérios e o novo Oficial nZo poderd,
sem divida, adivinhar como o antericr
fazia essas classificacdes.

H4 muitos anos lembrei que em tais
casos o Oficial poderia sugerir ao adqui-
rente que desse um nome a sua proprieda-
de rural (Sitio Santo Antdnio, Fazenda
Santa Rita), o que facilitaria a elaboragio
da indicagdo.

Mas passados vdrios anos se verifica
que estarfamos apenas contornando o pro-
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blema, elaborando uma indicagdo apenas
GUILL US HULLIES GUS 1n0vVels rurais, que nao
atenderia as necessidades de uma busca
solicitada por alguém que ndo dispusesse
do nome do sitio ou da fazenda...

O Indicador Real tem sido uma das
tarefas das serventias imobilidrias mais
negligenciadas, e essa lamentével verifica-
¢do ndo decorre, a evidéncia, de fatos
ocorrentes a partir da atual Lei de Regis-
tros Piblicos, mas vem de longa data.

Omissa a lei quanto a forma, insisto em
que cada Oficial deve criar seu préprio
sistema, seu préprio método, inovar, e este
Encontro €, sem divida, especial oportu-
nidade para trocarmos experiéncias, para
discutirmos a questdo e para recolhermos
sugestdes, examinando as dificuldades que
todos tém enfrentado e as formas utiliza-
das para resolvé-las.

Tenho sempre tratado as questdes
registrdrias com a maior dedicagdo. Preo-
cupam-me desde as instalagdes do Cart6-
rio, as condi¢des de trabalho dos funciond-
rios, o atendimento do piiblico, mas tenho
um ideal talvez inatingivel, que é
conscientizar os registradores da necessi-
dade de criar todos 0s mecanismos possi-
veis de seguranga.

E essa seguranga ndo € s6 para o usué-
rio, o cidaddo comum do povo, que colo-
ca, muitas vezes, todas as suas economias
na aquisi¢do de um imével, mas do ponto
de vista interno, para a garantia do Oficial
e de sua familia, pois, se 0s seus registros
nio forem seguros, se certiddes forem
expedidas sem cautela, sem cuidado, se as
buscas forem efetuadas com negligéncia,
se as indicagdes pessoal e real forem en-
tregues a pessoal incapacitado, 0s riscos
de uma condenagdo em uma ac¢do de inde-
nizagdo pelos prejuizos causados sdo in-
calculdveis.

Em especial o Indicador Real ndo deve
ser relegado a uma condigdo secunddria.
Os Oficiais devem expedir certiddes, na

forma estabelecida no art. 19 da Lei de
Kegisros Pubiicos, responaendo a quesi-
tos. Ndo podem recusar o que a Constitui-
¢do Federal e a Lei de Registros Piblicos
asseguram 2s partes, isto é, a expedigdo de
certiddes. Estas, além do prazo de 5 dias
para sua entrega, devem refletir a realida-
de, o que consta nos livros fundidrios.
Mas, para a sua expedi¢do, muitas vezes,
deve o Oficial recorrer a todo um sistema
de que se vale para garantir a seguranga
alheia e a prépria.

Transcrevemos em seguida todas as
Normas da Corregedoria Geral da Justica
do Estado de Sdo Paulo que disciplinam a
escrituragdo do Indicador Real (Cap. XX
— Segdo II — Itens 81 a 86):

“81. O Livro n. 4 serd o repositério das
indicagbes de todos os iméveis que figu-
rarem no Livro n. 2, devendo conter sua
identificacdo e o mimero da matricula.

“81.1. Se nio for utilizado o sistema de
fichas, o Livro n. 4 conterd, ainda, o
nimero de ordem, que seguird indefinida-
mente, nos livros da mesma espécie.

“81.2. Nesse caso, deveri o cartério
possuir, para auxilio da consulta, um livro-
fndice, ou fichas, organizados segundo os
nomes das ruas, quando se tratar de imé-
veis urbanos, e conforme os nomes e
situacdes, quando rurais.

“82. Uma vez adotado o sistema de
fichas para o Livro n. 4, serdo elas arqui-
vadas conforme os municipios, distritos,
subdistritos e logradouros em que se si-
tuem os iméveis a que correspondem.

“82.1. O mesmo critério serd seguido
quando a escrituragdo se fizer em livro,
especialmente para a divisao de suas folhas.

“83. Na escrituragdo do Livro n. 4,
deverdo ser observados critérios unifor-
mes, para evitar que iméveis assemelha-
dos tenham indicacdes discrepantes.

“84. Tratando-se de imével localizado
em esquina, devem ser abertas indicages
para todas as ruas confluentes.
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“85. Sempre que forem averbadas a
mudanga da denominagdo do logradouro
para o qual o imével faga frente, a cons-
trugdo de prédio ou a mudanga de sua
numeragdo, deverd ser feita nova indica-
¢do no Livro n. 4. Se forem utilizadas
fichas, serd aberta outra e conservada a
anterior, com remissdes reciprocas.

“86. Os imoveis rurais deverdo ser indi-
cados no Livro n. 4, ndo s6 por sua
denominagdo, mas também por todos os
demais elementos disponiveis para permi-
tir a sua precisa localizagio.

“86.1. Dentre os elementos recomenda-
dos, devem figurar aqueles atinentes a
acidentes geograficos conhecidos e men-
cionados nas respectivas matriculas.

“86.2. Cada elemento de identificagdo
utilizado deve ensejar uma indicagao.

“86.3. A meng¢do do nimero de inscri-
¢do no cadastro do INCRA € itil para
evitar confusdo, quando os imdveis te-
nham indicagdes semelhantes”.

No mesmo Roteiro de Correicdes ja
antes citado, encontramos a respeito do
Indicador Real:

“Livro 4: Indicador Real

“a) Deverio ser estabelecidos critérios
uniformes para o Indicador Real, de forma
a evitar que imdveis situados no mesmo
local e com descri¢des idénticas, tenham
indicagbes discrepantes;

“b) Quando, na descri¢do, ndo houver
referéncia a qualquer logradouro piiblico
(art. 225 da Lei dos Registros Piblicos), a
indicagdo, no Livro 4, deve ser feita com
redobrada cautela, de forma a possibilitar
a pesquisa; todavia, em se tratando de
terreno urbano, € inafastivel a presenca
dos elementos exigidos pelo art. 225 da
Lei dos Registros Publicos;

“c) Quando se tratar de imdével
desmembrado de 4rea maior, é de cautela
que seja também elaborada indicagdo re-
missiva a drea maior, recolhendo-se desta
os elementos necessdrios;

“d) Nao é conveniente a continua subs-
titwicdo dos auxiliares que escrituram o
Indicador Real, para que ndo ocorram
alteracdes dos critérios utilizados. Toda-
via, ndo havendo como evitar tais substi-
tuighes, os respectivos servigos deverio
ser pessoalmente supervisionados pelo
Oficial ou por seu substituto legal;

“e) O Indicador Real deverd conter re-
feréncia a todos os iméveis matriculados
(art. 179 da Lei dos Registros Piblicos);

“f) Se o imével era constituido de lote
e depois passou a fazer frente para via
piblica, com denominagdo diversa daque-
la original do loteamento, deverd haver,
necessariamente, duas indicagdes no Livro
4, com remissdes reciprocas;

“g) Os imdveis rurais também deverdo
ser indicados por sua denominagdo e me-
recer tantas outras indica¢des no Livro 4,
quantas necessdrias para permitir sua loca-
lizagdo;

“h) Recomenda-se que, além da indica-
¢do pelo nome, o imével rural tenha ou-
tras, com remissdo a acidentes geogrificos
conhecidos € mencionados na respectiva
matricula;

“i) Desde que adotado sistema de fichas
para o Indicador Real, deverdo ser arqui-
vadas aquelas segundo os municipios, dis-
tritos, subdistritos e logradouros em que se
situem os iméveis a que correspondam;
todavia, se a escrituragdo se fizer em li-
vros, suas folhas deverdo estar divididas
pelo mesmo critério;

“j) Uma vez feita a indicagdo do imovel
no Livro 4 e do nimero da matricula a que
ela se refere, ndo ha necessidade de, a cada
ato praticado na matricula, ser movimen-
tada a indicacdo, uma vez que a simples
remissdo aquela, figurando sua localiza-
¢do, ensejard o conhecimento de todos os
atos;

“l) Também no Indicador Real, as
averbagdes de mudanca dos nomes de
logradouros, decretada pelo Poder Pibli-
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co, deverdo ser procedidas ex officio (art.
107, 11, n. 13, a Lei dos Kegistros Pabli-
cos);

“m) Se é dificilmente praticdvel que, a
cada alteragdo de nome de via ou
logradouro piblico, o Cartdrio, de imedia-
to, efetive todas as alteragbes no Indicador
Real, é exigivel contudo, pelo menos, que
a alteragdo da indicacdo seja feita toda vez
que houver registro a ser praticado™.

A exata escrituragdo do Livro Indicador
Real e a classificagdo das indicagdes tém
reflexos bastante sérios, especialmente nas
acbes de usucapido.

Com efeito, dispde o art. 942, II, do
Cédigo de Processo Civil que, ao ajuizar
a acdo de usucapido, deve o autor indicar
o titular de dominio do imével usucapiendo
que, obrigatoriamente, deve ser citado.

Para tanto, é comum os Advogados, as
partes, solicitarem das serventias as certi-
ddes que se destinam a instrucdo das pe-
tigdes iniciais.

A evidéncia, nem sempre o promovente
da agdo sabe 0 nome da pessoa que seria
a titular de dominio, sendo assim, comum,
os pedidos de certiddes serem formulados
através de peti¢des escritas, tendo por base
o art. 16, § 1.°, da Lei de Registros Pibli-
cos. E nessas peti¢gdes 0 que se tem, ape-
nas, € a descri¢@o do imével que se preten-
de usucapir. '

Diante de um pedido assim formulado,
o Oficial s6 tem 2 sua disposi¢do, em
regra, o Indicador Real, e, se este ndo
estiver regularmente escriturado e as indi-
cacoes corretamente classificadas, poderd
ser emitida certiddo falsa ou certiddao ne-
gativa da existéncia de transcrigdo ou
matricula do imével objetivado.

Aqui ressalta, portanto, a importincia de
tal livro.

Com os dados fornecidos pela parte,
deve o Cartério fazer a pesquisa, e esta s6
pode ser efetivada através do referido In-
dicador. Algumas questdes surgem.

H4 viérias formas de se descrever um
imével. Assim, um terreno urbano que
estd descrito na transcrigdo ou matricula
pela sua distdncia métrica da esquina da
rua em que se situa o imével, por exem-
plo, com a Rua A (50 metros, verbi
gratia) estd sendo usucapido, mas a sua
localizacdo vem indicada como sendo a
25 metros da esquina da rua da situagdo
com a Rua B. Evidentemente, se a busca
ndo for cautelosa, examinando-se as ruas
que formam o quarteirdo em que se situa
o imével, corre o Cartério o risco de
expedir certiddo negativa quando ela deve
ser positiva.

Um imével rural, perfeitamente descri-
to e caracterizado, em que essa descri¢do
seja feita tomando-se por base marcos,
rumos magnéticos (descricdo geodésica),
poderd até ndo ter sua indicagdo locali-
zada se quem o descrever no pedido de
certiddo para instruir a inicial da agdo de
usucapido inverter o sentido da descrigdo.
Assim, se a indicagdo parte do marco 1
e vai no sentido hordrio para o marco 2
e o pedido de certiddo vai do marco 1,
mas no sentido anti-hordrio para o novo
marco 2 (que substituird, por exemplo, o
antepeniiltimo marco na primeira descri-
¢do), embora se esteja descrevendo o
mesmo imével, com as mesmas medidas
perimetrais, estar-se-d invertendo, total-
mente, os rumos magnéticos utilizados na
descri¢cdo que consta do Indicador e dos
demais atos de registro (transcrigdo ou
matricula).

O que ndo se pode perder de vista € que,
com lastro na certiddo expedida pelo Car-
tério de Registro de Iméveis, vai ou ndo
ser feita a citagdo do titular de dominio na
acdo de usucapido. A eventual falta de
cautela na expedicdo dessa certiddo pode-
rd levar alguém a perda da propriedade
imével e, ultrapassado o prazo para o
ajuizamento da agdo resciséria (que se-
gundo. o art. 495 do Cédigo de Processo
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Civil é de 2 anos), haverd total imutabili-
dade do julgado.

E preciso, portanto, que o Oficial tenha
nogdo dessa responsabilidade, tanto que
poder4, com sua eventual falha, contribuir,
e decisivamente, para que alguém perca o
seu imével, se veja despido de seu dominio,
com as conseqiiéncias civis de fécil previ-
s30, inclusive com a responsabilizagio do
titular da serventia, a teor do que prescreve
o art. 28 da Lei de Registros Priblicos.

Sabedores de que, muitas vezes, pela
simples descrigio de um imével o Oficial
tem dificuldades — ainda que seu Cart6rio
esteja bem organizado, o Indicador Real
bem escriturado e classificado —, os Juizes
das Varas de Registros Piiblicos da Capital
do Estado baixaram Portaria Conjunta de-
terminando que todos os processos de usu-
capido, logo ap6s a distribui¢do e tao logo
autuados, sejari remetidos aos Cart6rios de
Registro de Iméveis, para que estes, com
todos os elementos constantes da inicial, da
planta, dos documentos que instruiram o
pedido, informem e certifiquem da existén-
cia de registro do im6vel usucapiendo.

A medida tem sido adotada por outros
Juizos do Estado de Sdo Paulo, e, por
oportuna, junta-se ao final deste trabalho
uma cépia da Portaria Conjunta em ques-
tdo.

Nio se pode aceitar a critica, aqui e ali
levantada, de que esse procedimento im-
poe mais um onus ao registrador.

Tenho para mim que haverd muito mais
seguranga em expedir a certidio afirman-
do ou pegando a existéncia de registro
relativo ao imével usucapiendo quando o
Oficial tem 2 sua disposi¢do a inicial, a
planta, o comprovante do recolhimento do
imposto incidente sobre o imével, even-
tualmente algum compromisso particular
(em que hd nomes das partes, podendo até
ter a indicagdo de um ato de registro), do
que a simples descri¢do do imével que se
pretende usucapir, solta no espago.

Um pouco mais de trabalho de pesquisa
e de busca, um exame mais atento diante
de todos os referidos elementos poders,
no futuro, isentar o Oficial de qualquer
responsabilizagdo, quer na esfera civil,
quer na administrativo-disciplinar.

Insisto em que a dignidade da funcdo
estd, também, na relevincia dos Servigos
que o Oficial presta & comunidade, na
eficiéncia, na seguranca, na honestidade e
no zelo empregados na prética dos atos de
seu oficio.

Assim, se de um lado nenhuma serventia
pode funcionar sem um Indicador Pessoal
seguro e confidvel, € evidente que s6
esporadicamente se valem os serventudrios
do Indicador Real, tanto que, como conse-
giiéncia, sdo totalmente relegados a um
segundo plano, havendo até, acredite-se,
Cartérios que ndo escrituram esse livro (ou
fichas)!

O art. 28 da Lei de Registros Publicos
estabelece a responsabilidade civil dos ti-
tulares das serventias pelos danos que, por
si ou por seus funciondrios, escreventes ou
auxiliares, causarem a terceiros, os usu4-
rios.

Quando, portanto, ndo seja para cumprir
a lei, escriturando corretamente esses li-
vros ou fazendo pelo sistema que melhor
lhes aprouver as referidas indicacdes, ao
menos em fungdo da possibilidade de ser
responsabilizados civilmente, devem eles
ser regularmente formalizados.

Nao percamos de vista que em paises do
primeiro mundo, como os Estados Unidos,
por exemplo, crescem geometricamente as
agdes de indenizagdo, e, pouco a pouco, o
brasileiro vai se acostumar a postular o
reparo dos seus prejuizos. J4 existem agdes
em andamento contra Cartérios por defi-
ciéncias nas expedigdes de certiddes, com
reflexos patrimoniais negativos para os
usudrios. Cautela e caldo de galinha nunca
fizeram mal a ninguém.
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PORTARIA CONJUNTA N. 1/88

Os doutores José Renato Nalini e Péricles
Toledo Pisa Jinior, Juizes de Direito da 1.2 e
2* Vara de Registros Publicos, respectiva-
mente, competentes, na Comarca da Capital,
para processar e julgar as agdes de usucapido,
no uso das atribuigdes que a lei lhes confere e

CONSIDERANDO a experiéncia colhi-
da com a observéncia das Portarias Con-
juntas 3/84 e 4/84 e a necessidade de sua
consolidagdo,

DETERMINAM:

Artigo °1.° — As iniciais de agdes de
usucapido, apés autuadas e independente-
mente de despacho, serdo remetidas ao
Cartério a cuja circunscrigio pertencer 0
imével usucapiendo.

Pardgrafo 1.° — Recebidos os autos, em
cinco dias o Cartério dard buscas, a partir da

descrigdo constante da inicial, da planta e,

quando houver, do nimero do contribuinte.
Pardgrafo 2.° — Positivas ‘as buscas, 0o
Cartério juntard a respectiva certiddo,
margeando nela as custas devidas, e devol-
verd os autos ao Oficio de Justiga.
. Pardgrafo 3.° — Négativas as buscas, o
Cartério juntard a certidfio margeada e reme-
terd os autos 3 circunscri¢do anterior, que

procederd de acordo com o pardgrafo 1.°.

Parédgrafo 4.° — Em qualquer caso, in-
cumbe & Serventia prestar todas as informa-
¢des que entender convenientes, com vistas
a mais adequado deslinde da questdo.

Artigo 2.°— Devolvidos os autos ao Ofi-
cio de Justica, o autor comprovard, em 5
(cinco) dias, a satisfacdo das custas margeadas
nas certidoes juntadas pelos Cartérios.

Artigo 3.° — Quando a inicial estiver
desacompanhada de planta, descrigdo e
aviso de langamento, ou quando a descri-

¢d0 ndo mencionar a exata situagdo do

imével, o Oficio de Justiga, antes da pro-

vidéncia determinada no artigo 1.°, fard

conclusdo dos autos, com mfonnas;éo,

que seja ordenada a regularizagdo.
Artigo 4.° — Os Cartérios de Registro

de Iméveis sublinhardo, nas certiddes po-

sitivas, os nomes das pessoas que deverido

car citadae coma nronriatdriac do imé&val
paopnSLnial

usucapiendo, mencionando seus endere-
¢os, quando possivel.

Artigo 5.° — Esta portaria entrard em vigor
na data de sua veiculagfio pela Imprensa.

~P. R. L, remetendo-se c6pias, como de

praxe. )

S@o Paulo, 7 de margo de 1988 — JOSE
RENATO NALINI — Juiz de Direito;
PERICLES TOLEDO PIZA JUNIOR —
Juiz de Direito.

*

INDICADOR REAL — LIVRO 4 —
14.° Cartério de Registro de Iméveis —
Candrio n. 981 (Rua Candrio), Apto. 111,
Edificio Maison Chenonceau, Indianépolis,
24.° subdistrito.

Matricula n. 16.308.

INDICADOR REAL — LIVRO 4 —
14.° Cartério de Registro de Iméveis —
Caetés n. 917 (Al. dos Caetés) Antigos ns.
767 e 771 e anteriormente ns. 761 e 765,
Indianépolis, 24.° subdistrito.

Matricula n. 41.154. -

INDICADOR REAL — LIVRO 4 —
14.° Cartério de Registro de Iméveis —
Candrio n. 1.193 (Rua Candrio) parte dos
lotes 20 e 21 da quadra 25, Vila
Uberabinha, Indiandpolis, 24.° subdistrito.
Matricula n. 95.707.

INDICADOR REAL — LIVRO 4 —
14.° Cartério de Registro de Iméveis —
Generosa (Rua Santa Generosa) Esquina
com a Av. Ruben Berta, Indianépolis, 24.°
subdistrito.

Matricula n. 29.802.

INDICADOR REAL — LIVRO 4 —
14.° Cart6rio de Registro de Iméveis —
Berta (Av. Ruben Berta) esquina com a
Rua Santa Generosa, Indianépolis, 24.°
subdistrito.

Matricula n. 29.802.



A SENTENCA DE USUC{\PIAO E O REGISTRO
DE IMOVEIS

BENEDITO SILVERIO RIBEIRO

Juiz de Direito em Sdo Paulo. Autor de Tratado de
Usucapido, Saraiva, 1992, em 2 volumes,

1. Nogdes ligeiras sobre usucapido. 2. Titulo hdbil para o registro. 3. Registro
de usucapido reconhecida em defesa. 4. Atuagdo do Oficial registrador diante
do mandado judicial. 5. Imével ndo registrado. 6. Imével jd registrado.

1. NOCOES LIGEIRAS SOBRE USU-
CAPIAO

O instituto focado encontra longinquas
raizes na Grécia antiga, havendo mengdo
sua na imortal obra A Repiiblica, de
Platdo. )

H4 quem afirme ostentar origem roma-
na, ligando Cicero a usucapido a Lei das
Doze Tébuas.

Assim, data do ano 305 da era romana
ou da fundagio de Roma (urbe condita),
correspondendo ao ano 455 aC'.

A grande maioria dos autores afirma ser
origindria a forma de aquisi¢do da proprie-
dade por usucapido, sem guardar qualquer
relacionamento para com o anterior
dominws, ao contrdrit-da aquisi¢do deriva-
da, em que a coisa é transmitida pelo
precedente proprietdrio.

A aquisi¢do dominial pela usucapido
desvincula, pois, o prescribente de gual-
quer liame juridico para com o antecessor,
havendo formalismo processual, impondo
a citagdo pessoal daquele em cujo nome
esteja transcrito o imével usucapiendo,

1. A era romana durou 754 ou 753 anos,
compreendendo o perfodo que vai desde a
fundagio de Roma (ano 754 ou 753 aC) até
quando nasceu Cristo, comegando a era cristd
(1 Anno Domini ou 1 AD).

consoante determinagdo inserta no inc. II
do art. 942 do Cédigo de Processo Civil.

Ademais, ressalta o preclaro Des.
Adroaldo Furtado Fabricio, a usucapido é
forma origindria de adquirir: o usucapiente
ndo adquire de alguém; adquire, simples-
mente. Se propriedade anterior existiu sobre
o bem, é direito que morreu, suplantado
pelo do usucapiente, sem transmitir ao
direito novo qualquer de seus caracteres,
vicios ou limitagBes. Alids, é de todo
irrelevante, do ponto de vista da prescri¢do
aquisitiva, a existéncia ou ndo daquele
direito anterior?.

A usucapido reveste-se de indole cons-
titucional, tdo grande a relevincia que o
legislador atribuiu a esse modo origindrio
de aquisi¢do da propriedade.

Ensina o eminente jurista JOSE CELSO
DE MELLO FILHO:

“O usucapido constitui modo origindrio
de aquisi¢do da propriedade. E um instru-
mento que viabiliza, em bases legitimas, o
acesso do mero possuidor a propriedade
da terra. E um dos meios de concregio e
de atuagdo da cldusula constitucional que
subordina o direito de propriedade e o
modo de seu exercicio a uma fungéo estri-

2. Comentdrios ao Cédigo de Processo Civil,
vol. VIII, fomo III, 4." ed., Forense, n. 437, p.
380.
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tamente social. O reconhecimento do usu-
capido, pelo ordenamento estatai, nada
mais significa que a preocupagdo do Poder
Piiblico em acentuar a necessdria prepon-
derdncia do interesse social, inerente a
coletividade, sobre aquele de cariter me-
ramente individual e particular. A inércia,
omissdo e desinteresse do proprietdrio sdo
sancionados pela perda do dominio, em
favor, precisamente, daquele que, possuin-
do o bem pro suo, vem a dar-lhe a desti-
nagdo e a utilizagdo reclamadas pelo inte-
resse social. A ratio do usucapido, inega-
velmente, é a promogéo do bem comum.
A fungdo social inerente & propriedade
Jjustifica a perda do dominio, em favor do
possuidor, por via do usucapido. Este ins-
tituto resgata a hipoteca social que incide
sobre o proprio direito de propriedade. E
por isso que se legitima, em face da ordem
constitucional, a regra legislativa ordiniria
que atribui ao usucapido eficédcia extintiva
do direito real de propriedade™.

Define PEDRO NUNES a usucapido:
“Modo de adquirir o dominio da coisa pela
sua posse continuada durante certo lapso
de tempo, com o concurso dos requisitos
que a lei estabelece para este fim™.

As modalidades de usucapido existentes
no direito brasileiro sdo as tradicionais
extraordindria e ordindria; a especial, que
¢ a indigena, prevista no art. 33 do Esta-
tuto do Indio (Lei 6.001/73); e as consti-
tucionais urbana (art. 183) e rural (art.
191).

A senten¢a guarda cunho declarat6rio
do direito preexistente da propriedade, uma
vez que a sua aquisi¢do terd ocorrido com
o perfazimento dos requisitos assinalados
na lei, como se infere dos arts. 550 do
Cédigo Civil e 941 do Cédigo de Processo
Civil. Opera efeito ex tunc.

3. Constituigdo Federal Anotada, 2. ed.,
Saraiva, 1986, p. 500.

4. Do Usucapido, 4.* ed., Freitas Bastos, p.
13,

Nio hd uma fase de execugdo da senten-
¢a que siga a de coniecimcniv.

A sentenga declaratéria, no dizer de
Celso Barbi, pela prépria natureza do seu
fim, ndo pode ser executada, podendo,
com base nela, fazer averbagdes e transcri-
¢des em registros piblicos, pois esses atos
nio se consideram como de execugdo’.

Segue-se, no caso de procedéncia da
agdo, uma fase que pode ser chamada de
execugdo pos e extrajudicial, pressupondo
a regular expedi¢do do mandado judicial.

Nédo compete a parte interessada solici-
tar providéncia ao Oficial do Registro
Imobilidrio, exceto no que diz respeito a
apresentar o titulo e solver emolumentos e
taxas devidos ao serventudrio e ao Poder
Piiblico.

A relacdo juridica que se delineia € entre
o Juiz expedidor do mandado e o Oficial
registrador, que inexiste no tocante a parte
e o tltimo.

Finalmente, convém sinalar que a ex-
pressdo prescritiva guarda o mesmo signi-
ficado que usucapido, sendo o0s termos
sinBnimos.

2. TITULO HABIL PARA O REGIS-
TRO

Estabelece o art. 945 do Cddigo de
Processo Civil que a sentenga serd trans-
crita, mediante mandado, no Registro de
Iméveis.

A Lei de Registros Piblicos prevé o
registro “das sentengas declarat6rias de
usucapido” (art. 167, I, 28), estatuindo no
art. 226: “Tratando-se de usucapido, os

5. A Agdo Declaratéria no Processo Civil
Brasileiro, 3.* ed., Sugestdes Literérias, 1968,
p- 152. “Na agdo declarat6ria, como € a de
usucapido, ndo se admite execugdo de coisa
certa” (RT 174/306). “Nio cabem embargos 2
execugio de sentenga em agdo de usucapido”
(RT 487/68). “Nio cabe demarcagiio do imével
usucapiendo apds a sentenga” (RT 323/387).
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requisitos da matricula devem constar do
mandado judicial”.

Segundo se extrai desse contexto, a
sentenga proferida no processo de usuca-
pido é o titulo hdbil para ser levado ao
Registro Imobilidrio competente.

No entanto, deverd ser encaminhada,
mediante mandado, para que possa ingres-
sar no Registro de Iméveis.

Sendo objeto do registro a prépria sen-
tenca, nio € bastande a apresentagdo de
chpias reprogréficas autenticadas das pe-
gas principais do processo, ou do seu todo,
sendo indispensdvel que sejam acompa-
nhadas do mandado judicial, sob pena de
ser inviabilizado o registro®.

A Lei 6.015/73 enumera os titulos que
sdo admitidos a registro, e, entre eles, faz
mengado a “cartas de sentenga, formais de
partilha, certiddes e mandados extraidos
de autos de processo” (art. 221, IV).

Nao caberia falar em carta de sentenca
ou carta de adjudicacdo para o titulo
transcribendo emanado da agdo de usuca-
pido, uma vez que cada qual ostenta sig-
nificado especifico.

O mandado judicial instrumentaliza a
sentenca declaratéria de usucapido, para
que produza efeitos juridicos perante o
Registro de Iméveis.

Alids, nem mesmo seria necess4rio ins-
truir 0 mandado com pegas dos autos,
desde que contenha os requisitos para a
matricula.

Entretanto, como € feito na maioria dos
casos de usucapides, a praxe € a expedigdo

6. Segundo o Conselho Superior da Magis-
tratura de Sdo Paulo, competente para o julga-
mento de dividas, certides autenticadas de
processos nio substituem as cartas de sentenga
referidas na lei (RJTJESP 99/537 e 103/525).
As coépias reprogrificas, sendo documentos,
ndo constituem instrumentos enquadriveis entre
os titulos previstos no art. 221 da Lei de
Registros Piblicos (RT 593/123 e RITJESP 98/
544).

de mandado sucinto, acompanhado das
pegas necessdrias, que o integram, em
especial do laudo técnico, no qual sio
estabelecidos todos os dados sobre o im6-
vel, para que possa o registro cercar-se da
certeza e segurancga que lhe sdo peculiares.

3. REGISTRO DE USUCAPIAO RE-
CONHECIDA EM DEFESA

A sentenga possivel de ser registrada e
com a caracteristica de validade erga
omnes, permitindo livre disposigiio da coisa
usucapida — jus disponendi —, é aquela
pronunciada no processo de usucapido,
com observincia de todas as exigéncias
contidas na lei.

O feito € especialissimo, obrigando a
citagdes de pessoas certas e ausentes, des-
conhecidas e incertas, com cientificagdo
das Fazendas Piiblicas e funcionamento do
representante do Ministério Prblico.

Nio pode a usucapizo alegada em defe-
sa ser objeto de registro junto 2 circunscri-
¢d0 imobilidria competente, justamente por
nao se atender a série de providéncias
fixadas na lei.

A prescrigdo aquisitiva colocada como
defesa na reivindicatéria ndo terd, como
6bvio, efeito erga omnes, mas sim tdo-s6
contra o reivindicante.

Para as modalidades tradicionais de
usucapides (ordindria e extraordindria),
tem-se que nunca constituiram as decisdes
acolhendo-as em defesa titulo h4bil para
ser levado ao Registro Imobilidrio.

O beneficidrio por sentenga desse jaez
sempre necessitou recorrer a agdo especial
de usucapido para ter a dominialidade
completa do bem possuido ao longo do
tempo a incidéncia da prescrigdo aquisiti-
va, isto €, para deter o jus disponendi.

A inovagdo adveio com a denominada
usucapido especial, estabelecida na Lei
6.969, de 10.12.81, dispondo o art. 7.%; “A
usucapido especial poderd ser invocada
como matéria de defesa, valendo a senten-
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¢a que a conhecer como titulo para trans-
cricdo no Registro de Iméveis”.
Significa isso que a sentenga, de cardter

declaratério do dominio buscado em defe-.

sa, independentemente de qualquer outra
providéncia, poderd ser registrada.

Alids, sempre foi possivel alegar usuca-
pido em defesa, consoante de hd muito
cristalizado o entendimento na Simula
237 do Supremo Tribunal Federal: “O
usucapido pode ser argiiido em defesa”. -

A Lei 6.969 teve em mira manter o

possuidor como dominus desde logo, dis-

pensando-o de prosseguir em novo cami-
nho, qual seja ter de intentar agdio de
usucapido, rodeada de uma série de exi-
géncias, com delonga e sem um titulo
dominial, desde logo.

Cabe atentar que, embora dispensado o
Ministério Piblico de participar de feitos
em que se reconhece usucapido como
matéria de defesa, ndo poderd ficar a de-
riva na agio em que se acolha defesa
baseada em usucapido especial, mormente
com a caracteristica de ostentar validade
erga omnegs’.

Considerando que foi um passo evoluf-
do trilhado pelo legislador, inovando uma
tradi¢io longeva, deixando a aquisi¢do
prescricional a descoberto de uma série de
cautelas, com respeito a propriedade, daf
olhada sob o 4ngulo de sua fungfo social,
compete, todavia, ressaltar que, para pro-
duzir efeitos contra terceiros, é preciso que
a acdo reivindicatéria, diviséria, demarca-
toria etc., seja proposta pelo verdadeiro
proprietdrio, constante no Registro de
Iméveis como tal.

A excegdo de usucapido, a principio,
somente pode ser oposta, com validade
adversus omnes, contra aquele que conste

7. O TIDF anulou processo de reivindica-
¢do, com defesa baseada em usucapido espe-
cial, por ndo ter sido intimado o Ministério
Piiblico, a partir da alegacdo de domfnio (RT
634/160).

como dono junto ao Registro de Imdveis,
incidindo os efeitos da coisa julgada ma-
terial inter partes, muito embora resguar-
dados direitos de confinantes e outros
interessados, mesmo ausentes, incertos e
desconhecidos.

Se, todavia, o autor da agdo for pessoa
outra que ndo o titular do registro imobi-
lidrio existente, entdo a aplicagdo do art.
7.° importaria, realmente, privar de seus
direitos, por forga’ da decisdo judicial,
pessoa que na demanda ndo fora parte. Tal
solugdo parece importar verdadeiro con-
fisco, sem conceder o direito, ao proprie-
tdrio (CC, art. 859), de opor-se as preten-
sdes de quem invocou a usucapido®.

Nio havendo titular da propriedade, pelo
menos ndo constando ‘do félio cadastral
registrdrio, afigura-se também vidvel o
acolhimento da exceptio dominii, com forga
erga omnes.

No pleito possessério fica dificil incidir
a excegdo com essa validade, salvo se
contiver fundo dominial, isto é, houver
disputa da posse sob o fundamento do
dominio. E necessdrio, portanto, que o

" Autor alegue concomitantemente a sua

qualidade de proprietdrio.

Na hipétese de ndo ser o titular da agdo
proposta o legitimo proprietdrio (existén-
cia de mais de um registro, aquisi¢do por
mandato falso, auséncia de vénia conjugal,
aquisi¢do a non domino etc.), ndo se arre-
da ao verus dominus o direito a2 acgdo
declaratéria ou reivindicatdria, sendo ple-
namente possivel ao prescribente ofertar
nova excecdo de dominio.

A prescrigdo em foco deve ser alegada
no prazo de defesa, vedado meio fora da
contestacdo (reconvengdo, oposigdo etc.),
0 que, todavia, encontra restrigdes’.

8. Conf. Athos Gusmdo Camneiro, “Aspectos
Processuais da Lei do Usucapido Especial”, RT
Informa 295, p. 13, 1.* quinzena, Maio de
1982.

9. RT 503/106 e JTARS 27/214.



ESTUDOS E COMENTARIOS 97

Cabe frisar, a final, que o espirito do
legislador de 1981 direcionou para a idéia
clarividente quanto 2 usucapido de bens
piiblicos de qualquer das esferas (federal,
estadual e municipal), o que nio era
Ifmpido, embora possivel desde a Carta de
1934 e com o advento do Estatuto da
Terra, agora totalmente vedado pela Cons-
tituigdo de 1988.

4. ATUACAO DO OFICIAL REGIS-
TRADOR DIANTE DO MANDADO
JUDICIAL

Ao Oficial registrador compete tomar
uma série de providéncias apés a
protocolizagdo do mandado judicial refe-
rente ao registro da sentenga declaratéria
de usucapido, que é titulo hibil para que
aperfeigoe o dominio na sua integralidade,
com a publicidade inerente e para fins de
disponibilidade — jus disponendi.

O primeiro cuidado diz respeito & com-
peténcia do Oficial para a pritica do ato
registrdrio, o qual € nulo, uma vez feito
por Oficial incompetente.

O titulo deve ser levado ao Cartério
competente, segundo os limites territoriais
estabelecidos pela lei reguladora da divi-
sdo territorial da Comarca. O Oficial do
Cartério, se nio encontrar no titulo ele-
mentos que demonstrem achar-se o imével
dentro da sua circunscrigdo territorial, deve
abster-se de praticar o ato solicitado para
que este ndo resulte nulo'.

A cautela do Oficial poderd evitar a
decretacio de nulidade plena, uma vez que
é nulo o registro efetuado em circunscri-
¢do imobilidria que ndo aquela da situagio
do imével, conforme prescrito no art. 169
da Lei de Registros Priblicos''.

10. Conf. ementa de ac6rdio do CSM/SP,
RT 443/197.

11. Assim entendem Serpa Lopes (Tratado
dos Registros Piblicos, Freitas Bastos, vol. 4,

Ao contrdrio de outras legislagdes, em
especial no direito portugués, o Oficial
tem como principal fung¢do a qualificagio
dos titulos que lhe sdo apresentados.

O Oficial do Registro exerce o jus dicere
quando examina a validade e legalidade
dos documentos que determina sejam ou
nio registrados'2,

Deve, por isso, detidamente estudi-los e
joeirar se contém defeitos intrinsecos ou
extrinsecos que afetem a sua validade,
pesquisando os préprios antecedentes do
registro no tocante aos imoveis que devem
ser inscritos, de modo que, se algum obs-
tdculo descobrir, oponha a necessdria di-
vida, submetendo-a a decisdo judicial'®,

Nado é o Oficial mero registrador de
titulos, conferindo-lhe a Lei de Registros
Piiblicos a missdo de examinar os instru-
mentos e documentos que lhe sejam apre-
sentados, a luz dos principios norteadores
do sistema registrério.

Ao passar ao exame dos titulos, faz logo
uma selegfo eliminatéria, excluindo os
que, sem sombra de divida, sdo irregistra-
veis, entre 0s quais o relativo a imével
pertencente a jurisdicdo de outro Cartdrio,
o idéntico a outro ji prenotado, o colidente
com outro prioritério, o aberrante do regis-
tro, bem como o emanado de falido ou de
administrador, de institui¢do financeira em
intervengdo ou liquidacdo extrajudicial, isto
€, de quem foi atingido por indisponibili-
dade de bens, normalmente comunicada
ao Cartorio para o fim de abstengdo de

n. 692) e Valmir Pontes (Registro de Imdveis,
Saraiva, 1982, p. 55), seguindo igual a juris-
prudéncia (RDI 11/157 e 12/74). Sobre registro
feito sem malicia e havendo divida quanto a
exata localizagio do imével: RT 221/290; Serpa
Lopes, ob. cit,, vol. 4, n. 692, in fine.

12. Elvino Silva Filho, “A Competéncia do
Oficial do Registro de Iméveis no Exame dos
Titulos Judiciais”, RDI 8/64.

13. Conf. Serpa Lopes, ob. cit., vol. 2, n.
339.



98 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 33

assentos (Lei 6.024/74, arts. 36, § 2.°, a,

~ 20714 .
- vy .

Delimitado o &mbito de atuagdo do
Oficial imobilidrio a andlise da legalidade
e validade do titulo, restrita ao exame dos
vicios intrinsecos e extrinsecos, apesar da
amplitude dos termos “legalidade” e “va-
lidade”, cabe ressaltar que este ditimo
conduz a legalidade, sendo que para a
validade do ato juridico exigem-se agente
capaz, objeto licito e forma prescrita ou
ndo defesa em lei, consoante os termos
estatufdos no art. 82 do Cédigo Civil's.

O bom senso € que deve nortear a
apreciag@o formal desenvolvida pelo Ofi-
cial relativamente aos tftulos que aportam
para registro.

O insigne Serpa Lopes € autor de reco-
mendacdo pela qual sempre pautou, ser-
vindo como norma de conduta: em matéria
de registro de iméveis toda a interpretacio
deve tender para facilitar e ndo para difi-
cultar o acesso dos titulos ao registro, de
modo que toda a propriedade imobilidria,
e todos os direitos sobre ela recaidos fi-
quem sob o amparo de regime do registro
imobilidrio e participem dos seus benefi-
cios's,

A facilitagdo do ingresso de titulos no
registro ndo pode, contudo, redundar em
prejuizo da estabilidade norteadora do
registro predial. Ao Oficial compete fazer
um exame sumdrio dos titulos que lhe sdo
enderegados, argiiindo divida, seja quan-
to a capacidade das partes, seja no tocante
a requisito formal, desde que os ndo
supere e impossibilitem a pritica do ato
registrério.

14. Segundo Afrinio de Carvalho, Registro
de Imdveis, Forense, 1976, p. 318.

15. A respeito, Serpa Lopes, ob. cit., vol. 2,
n. 339.

16. Ob. e loc. cits. O enunciado em foco tem
sido objeto de mengdo jurisprudencial (RJITJESP
50/403, 68/432 e 74/396).

17. Ob. cit., vol. 2, n. 344,

A origem judicial dos titulos ndo isenta

An Acssa
T T s e

registrérios, comportando o assunto a an-
tiga observagdo de SERPA LOPES: “Se o
Oficial ndo pode ingressar na anilise dos
fundamentos das decisdes judicidrias, por
outro lado estas ndo podem compelir a que
se torne efetiva a inscrigdio de titulos ndo
subordinados 2 inscri¢gio ou que conte-
nham defeitos em antinomia com a inscri-
¢io™".

Ele pode, entdo, apreciar as formalida-
des extrinsecas do mandado judicial, para
constatar-lhe a autenticidade, bem como
apurar se existe algum direito constante do
registro que impega a execugdo da senten-
¢a judicial, a menos que esse conflito
tenha constituido um dos fundamentos da
sentenca executada’®.

Em suma, os mandados judiciais ndo
ficam a descoberto do controle adminis-
trativo do Oficial, valendo realcar as
palavras magistrais de SERPA LOPES:
“Nesse caso, entre o respeito a um
mandado e a transgressio a uma das
normas materiais do Registo, deve-se
optar pelo respeito a estas, pois facil é
sanar as irregularidades do mandado,
enquanto incalculdveis sdo os prejuizos
de um registo ilegal™.

No referente ao cumprimento de manda-
do expedido em processo de usucapiio,
cabe ao Oficial verificar se hd meng¢do ao
trinsito em julgado da sentenga transcri-
benda no seu aspecto formal, isto é, em
relagdo as partes que foram chamadas e
acudiram ao chamamento. Questdes mais

An antinfFamar Ao massnaes
Toyuavans

18. Ob. e loc. cit.

19. Ob. cit., vol. 4, n. 612, Sobre exame dos
titulos judiciais pelo Oficial: RT 457/112, 517/
121, 548/97, 574/105, 581/97, 582/88 e 585/
86; RDI 6/141, 13/127 e 14/36 e 115; RITJESP
9/679, 68/440 e 88/458. Ndo pode o Oficial
interferir na anilise dos atos juridicos nem em
questdes cujo deslinde pertence aos 6rgios
jurisdicionais: RT 501/109 e 509/126.
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complexas, tais como aquelas derivadas de
citagdes que deveriam ter sido feitas e nio
o foram, essas escapam ao Ambito da
instdncia administrativa, sob pena de se
erigir esta em obstdculo a forgca da coisa
julgada, em seu aspecto material e for-
mal®.

A auséncia de convocagido por edital
verificada pelo Oficial do Registro nao
rechaga o transito em julgado e, portanto,
ndo impede o cumprimento do mandado.
Trata-se de ineficdcia relativa da sentenga,
como assinala Pontes de Miranda, poden-
do ser rescindida por infragdo do art. 942,
II, §§ 1.2 e 2.°, do Cddigo de Processo
Civil (art. 485, V)*.

Da mesma forma, nao cabe afastar o
registro se ndo foi citado no processo de
usucapido o titular da transcrigdo constan-
te do cadastro tabular, o conjuge ou os
confinantes?.

Ao Oficial ndo cabe exigir que conste
do mandado a existéncia ou ndo de regis-
tro em nome de alguém, para fins de
controle quanto a possivel transcrigdo.
Entretanto, tendo em maos elementos que
noticiem esse fato, como, por exemplo,
certiddo ou cépia reprogrifica da inicial,
instruindo o mandado, sem que outras
pecas permitam esclarecimento, poderd
fazer exigéncia nesse sentido, na hipétese
de ndo localizar registro pelos Indicadores
Pessoal e Real.

20. V . julgados do TISP: RT 519/121 e 523/
117. A decisdo pendente de recurso impossibi-
lita o registro (RT 599/106).
© 21. Comentdrios ao Cddigo de Processo
Civil, tomo XIII, Forense, 1977, p. 363.

22. RT 523/117 (titular do registro), 519/121
e 523/117 (confinantes). Muito embora denun-
ciada em aresto do TIJRS falta de citagio
pessoal dos antigos proprietdrios e dos conju-
ges, o que leva A nulidade do processo, foi a
divida acolhida por deficiéncia do mandado
expedido na acdo de usucapido (RDI 19-20/
204).

Afigura-se deveras importante proceder
a remissdo, anotagio, blogueio ou tranca-
mento de transcrigdo porventura existente,
a fim de que ndo haja dualidade de regis-
tros sobre 0 mesmo imével, apesar de niio
se achar obrigatoriamente vinculado o bem
usucapido com o denominado trato suces-
sivo registrario.

QOutro ponto de atuagdo do Oficial refe-
re-se a fiscalizagio do pagamento dos
impostos devidos por forca dos atos que
lhes forem apresentados em razdo do ofi-
cio, conforme estabelecido no art. 289 da
Lei de Registros Piblicos.

A principio, descabendo recolhimento
do imposto inter vivos, ndo haverd o que
fiscalizar sob esse angulo.

Entretanto, determinando a sentenga o
recolhimento, incidird a obrigagdo, deven-
do o Oficial verificar inclusive a época da

- ocorréncia do fato gerador, caso ndo esteja

especificada no decisum?®.

Cabe realgar que ao Oficial ndo fica
vedado fazer exigéncias, como no caso de
solicitar CIC, RG e documentos exigidos
por lei (v.g., licenga para aquisi¢io de
terras rurais por estrangeiro acima do ni-
mero de médulos permitidos ou prova de
autorizagdo e licenga para funcionamento
de empresa estrangeira). Esses documen-
tos poderdo ser apresentados diretamente
no Cartério, sem interferéncia do Juiz
expedidor do mandado®.

23. Diversos julgados tratam da ocasido para
a incidéncia do imposto inter vivos: RT 521/
117, 557/63, 558/52, 564/111, 569/60 e 570/
63; RJTJESP 54/142, 74/192, 81/226 € 87/119.
Sobre recolhimento a menor: RT 249/201;
RJTJESP 50/407.

24. H4 casos em que o excesso de zelo pode
acarretar o descumprimento do julgado, o que
ndo impossibilita o interessado de peticionar ao
Juizo que expediu o mandado, para comple-
mentagdo ou aditamento. Isso tem levado até
mesmo a conflitincia de competéncia, poden-
do, todavia, ser a questdo solvida pelo Juiz de
Registros Publicos, em processo de divida, na
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E. no caso de verificar o Oficial que o
tamanho da 4rea rural usucapienda ultra-
passa 0 méximo previsto, ndo constitui
isso fato impediente 2 realizagdo do regis-
tro nem mesmo se remediaria no processo
de divida, cujo d&mbito ndo atingiria ja-
mais a decisdo proferida na demanda
usucapional.

No entanto, em se tratando de aquisi¢do
de imével rural por estrangeiro, acima do
nimero de médulos permitidos, mas sem
autoriza¢do competente, a situagio € dife-
rente, pois a lei impede o Oficial de fazer
o registro, impondo-lhe até punicdio se o
realizar®, :

Nio poderé o Oficial cobrar emolumen-
tos nem precisard recolher valores aos
cofres piiblicos, no tocante a0 cumprimen-
to de mandado expedido em agdo de usu-
capido, se constar que ao usucapiente de
imével rural foram concedidos os benefi-
cios da assisténcia judicidria gratuita (art.
6.° da Lei 6.969/81).

Nio é necessdria a apresentacdo de ne-
gativa imobilidria para a efetivagio do
registro, tendo em vista a natureza juridica
da aquisicdo por usucapifio, ji que ndo
desponta alienagdo.

Como adendo, cabe anotar que a Lei
6.969/81 prevé imunidade tributdria para o
imével usucapido (art. 8.°)%. '

hipétese de emergir desobediéncia ou inobser-
vincia de normas inerentes ao registro piblico,
o que ndo evidencia descumprimento 2 ordem
de outro Magistrado.

25. Cuidam do assunto a Lei 5.709, de
7.10.71, e o Decreto que a regulamentou,
74.965, de 26.11.74.

26. O dispositivo era considerado até ocioso,
pois repetia praticamente o princfpio inserto no
§ 6.° do art. 21 da Constituigio Federal vigente
A época. Diz a atual Carta que o imposto sobre
propriedade territorial rural “niio incidird sobre
pequenas glebas rurais, definidas em lei, quan-
do as explore, s6 ou com sua famflia, o proprie-
tério que ndo possua outro imével” (art. 153,
§ 4.°, dltima parte).
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Nio tem aplicagdo o disposto no art. 141
da Lei Orginica da Previdéncia Social
(Lei 3.807, de 26.8.60), no tocante a apre-
sentacdo de documento comprobatério de
inexisténcia de débito, com relagdo aos
construtores ou responsdveis pela execu-
¢do da obra, quando da primeira alienagdo,
nos termos da redagdo que lhe deu o
Decreto-Lei 2.038, de 29.6.83. Antes, ji
havia o Decreto-Lei 1.958, de 9.9.82, ex-
tinguido o Certificado de Regularidade de
Situac@o (CRS) e o Certificado de Quita-
¢do (CQ), restando a exigéncia quanto a
Certiddo Negativa de Débito (CND) do
IAPAS, dispensada na hipétese de usuca-
pido, pois que ndo se vislumbra transagio
ou negécio derivado.

Para o registro da sentenga declaratéria
de usucapido também fica dispensada a
certiddo condominial referida no § 2.° do
art. 2.° da Lei 7.182, de 27.3.84, que deu

ao par. dnico do art. 4.° da Lei
4.591, de 16.12.64.

O teor do pardgrafo sob referéncia é
claro, afastando interpretacdo diferente,
inexistindo, na aquisigdo usucapional, alie-
naciio ou transferéncia de direitos: “A
alienagfio ou transferéncia de direitos de
que trata este artigo dependerd de prova de
quitagfio das obrigagdes do alienante para
com o respectivo condominio”.

5. IMOVEL NAO REGISTRADO

O imével sem qualquer lastro no f6lio
real pode ser objeto de usucapido, da
mesma forma que o transcrito.

No entanto, recebendo o Oficial o man-
dado para proceder ao registro da sentenga
declaratéria de usucapido e ndo havendo
qualquer anotagdo registrdria do imével,
deverd efetuar o registro e a matricula,
uma vez presentes os requisitos necessa-
rios para tanto.

O registro serd feito no Livro n. 2 —
Registro Geral —, e a matricula serd aber-
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ta na mesma ocasido (art. 176 da Lei
6.015/73).

Efetuada a matricula por ocasiio do
primeiro registro a ser langado na vigéncia
desta lei, mediante os elementos constan-
tes do titulo apresentado (art. 228), ndo h4
falar no registro anterior nele mencionado
(dltima parte do citado dispositivo), uma
vez que usucapido € forma aquisitiva ori-
gindria e ndo guarda qualquer relaciona-
mento com o proprietirio antecedente,
razao pela qual ndo hd observar o principio
estatuido no art. 196 da Lei de Registros
Publicos.

Afigura-se de grande importincia que
do mandado ou das pegas reprogrificas
que o instruem conste a auséncia ou nio
de transcricdo em nome de alguém, para
que ndo ocorra duplicidade de registros?’.

O registro da sentenga de usucapifo,
uma vez feito, dard publicidade & proprie-
dade, regularizando-a registrariamente e
dando ao dominio validade erga omnes,
possibilitando a disponibilidade — jus
disponendi — do im6vel usucapido.

Costuma-se dizer que, havendo falta de
transcrigdo do imével usucapido, a ordem
judicial partida do processo de usucapido
opera-se contra tabulas.

6. IMOVEL JA REGISTRADO

Recebendo o Oficial o mandado para

registro da sentenga declaratéria de usuca-

pido, além das providéncias preliminares
de que deve cercar-se, no referente 4 ané-

27. Conforme termos do despacho de sus-
tentagdo do Juiz Atugasmin Médici Filho, in-
tegrante de acérddo do TISP, na RT 159/611:
“Ndo poderd ser ordenada a expedigio de
mandado para registro de sentenga favordvel
a0 usucapifio, sem que se faga referéncia a
existéncia ou inexisténcia ao registro anterior,
para se evitar a duplicidade de registros imo-
bilidrios, de funestas conseqiiéncias na vida
prética”.
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lise intrinseca e extrinseca do titulo, cabe-
lhe verificar se consta ou ndo transcrigdo
do imével usucapido, o que poderd fazer
através do nimero da transcri¢io mencio-
nada no mandado ou nas pegas que o
acompanham, conferindo-a com o que
porventura estiver langado no Indicador
Pessoal ou no Real.

Mesmo que ndo noticie o mandado a
existéncia de registro, mas tendo o Oficial
condigbes de identificar o imével usucapido
no félio real, € mister que nio se omita
quanto a essa ocorréncia, 0 que evitard
permanega em aberto um registro, possibi-
litando outro, sendo certo que ndo devem
coexistir dois registros sobre o mesmo
imével, para que se possa estabelecer
doravante o encadeamento do sistema
fundidrio.

Para evitar problemas futuros, sem ocor-
réncia de duplicidade de registros, foi que
imp0s a lei uma série de providéncias no
processo usucapiatério, como a citagdo
daquele em cujo nome esteja transcrito o
imével e das pessoas ausentes, incertas e
desconhecidas.

Assim, no caso de afigurar como certo
que o bem objeto de usucapifio tenha sido
alvo de registro com fulcro em outra aqui-
si¢do prescricional, evidencia-se 16gico que
nio deve ser efetuado outro registro, acon-
selhando o bom senso e os principios
norteadores nessa esfera a inconveniéncia
da dualidade de registros.

Da mesma forma, ndo € certo que, sabe-
dor o Oficial de ingresso de titulo de
transferéncia da propriedade, em havendo
registro de sentenga declaratéria de usuca-
pido, com fundamento na continuidade
transcri¢do superada, respeitante ao mes-
mo imével, proceda ao ato registrario,
quanto ao que poderd levantar divida,
restando inconformado o apresentante do
titulo.

Como sabido, a aquisi¢do usucapional
legitima-se pela posse prolongada e quali-
ficada — ad usucapionem — e que vem
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a ser chancelada judicialmente, superando
direitos que estejam retratados ou garanti-
dos perante o Registro Publico.

A indagagdo que precisa ser feita € a
referente 2 forma de desativagdo do regis-
tro dominial em nome de pessoa que nio
seja 0 usucapiente.

A primeira vista, parece que deve ser
cancelado o registro, quanto ao que hd
opinides respeitdveis na doutrina e na ju-
risprudéncia.

O fundamento primacial € o de que a
usucapido é forma origindria de aquisigdo
que ndo guarda relacionamento algum com
os anteriores registros ou dados constantes
da reparti¢do imobilidria, cuidando, pois,
de registro novo, a ser aberto em decorrén-
cia da apresentagdo do mandado judiciaP®.

E 6bvio que fica inoperante o registro
existente, a partir do momento em que
venha a ser transcrita a sentenga de usuca-
pido, descabendo ao anterior dominus
movimentar doravante o seu registro.

Mesmo para os que entendem deva ser
aberto outro registro, precisa o Oficial
cercar-se de extrema cautela, na hiptese
de incidéncia de usucapido de drea menor,
que esteja na abrangéncia de transcrigdo
envolvendo 4drea maior, quando eventual
cancelamento ndo poderd atingir a totali-
dade do registro.

Nio se deve, porém, chegar ao rigor
extremo do cancelamento da transcrigdo ja
existente, uma vez que providéncia desse
jaez implica o reconhecimento da invali-

28. Nesse sentido as liges de Clévis do
Couto e Silva (Comentdrios ao CPC, vol. XI,
tomo 1, n. 159, Rev. dos Tribunais, Cdio Mério
(Instituicdes de Direito Civil, vol. 4, n. 306),
Nélson Luiz Pinto (Ag¢do de Usucapido, Rev.
dos Tribunais, 1987, p. 150), Walter Ceneviva
(Lei dos Registros Piiblicos Comentada, Sarai-
va, 1983, n. 589) e Jodo Rabello de Aguiar
Vallim (Direito Imobilidrio Brasileiro — Dou-
trina e Prdtica, Rev. dos Tribunais, 1980, n.
88, 107-108).
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dade daquilo que até entdo era licito e
iegal, Cedipu Yue Us Calclaiiicinnus Cicoi-
tram embasamento em ato viciado, ilegal
ou ilicito.

Ser4 bastante uma simples averbacdo de
encerramento, com breve remissdo ao novo
registro, oriundo da aquisi¢do usucapional,
tal como se verifica no direito estrangeiro,
que prevé a forma de nota marginal remis-
siva®.

Nio estaria vedada a expedicgdo de cer-
tiddo vintendria ou qualquer outra, para
resguardo de direitos, pelo menos até a
ocasido do registro da sentenga de usuca-
pido, com mengdo da nota averbatoria.

Entretanto, sem afastar que a prescri¢do
aquisitiva constitui forma origindria de
auferimento do dominio de um direito
real, nada obsta que se lavre o registro da
senten¢a declaratéria de usucapido na
matricula existente, desde que exista cer-
teza quanto a tratar-se do bem usucapido.

E isso ndo desvirtua o principio da
continuidade estatuido no art. 196 da Lei
de Registros Publicos.

Fixando a pericia realizada no processo
de usucapido dados diferentes daqueles
contidos na transcricio jd existente no
cadastro imobilidrio, ndo haveria 6bice ao
aproveitamento do registro em questdo,
uma vez que ndo remanesga didvida com
relagdo ao bem usucapido, oportunidade
em que podem ser feitas as corregdes
necessdrias, consignando os dados carac-
terizadores obtidos pelo perito, consoante
os termos do laudo, que também constitui
pega instruidora do mandado judicial.

Nio deve ser vedado o amoldamento do
registro a realidade fitica do imével, mor-
mente provindo o levantamento de pericia
judicial, com todas as garantias do proces-
so, como citagdes daquele em cujo nome
esteja transcrito o bem, dos confinantes e

29. Assim firmou a 2.* Cémara Civil do
TISP, Rel. Des. Silveira Paulilo, Jurisprudén-
cia do Tribunal de Justica 142/230.



ESTUDOS E COMENTARIOS

dos ausentes, incertos e desconhecidos,
que tenham sido convocados para a agdo
de usucapido.

Em tais circunstincias, cabe convir que
ndo se pode afastar a implicita retificagdo
do registro imobilidrio.

Sendo possivel a propositura de agédo de
usucapido referentemente a imével j4 re-
gistrado em nome do préprio usucapiente,
possivel em algumas hipéteses, nio hd
razdo para impedir que o registro seja
lavrado com aproveitamento daquele exis-
tente e que fica até reforcado em seu teor,
sobrando assinalar que uma averbagdo
apenas sanaria a deficiéncia ou imprecisdo
cadastral.

Compete agora indagar sobre o ato a ser
praticado pelo registrador no caso de ndo
ser aproveitado o registro existente a épo-
ca da apresentacdo do mandado de trans-
cricdo da sentenca declaratéria de usuca-
pido.

A situagdo mais comum diz respeito a
transcrigdo antiga feita em circunscrigio
imobilidria ndo mais competente em virtu-
de de desmembramento de 4rea territorial
para nova unidade cartordria.

A rigor, consoante o arcabougo das
normas de registros publicos, o novo re-
gistro deve ser feito na circunscrigio cor-
reta, com certiddo do anterior, negando
Onus e alienagdo, ou mesmo pesando aque-
les sobre o atual.

Todavia, ndo pode deixar de ser feita
averbagdo ou remissdo junto ao registro
desativado, pois € licito a interessados
solicitar certiddes (Lei de Registros Piibli-
cos, art. 169, I).

Igualmente, ndo cabe falar em tranca-
mento do registro antigo, pois o termo é
impréprio e ndo estd contido na lei atinente
a registros piblicos.

Por fim, existindo registro, mas efetua-
do por Oficial incompetente, fica certo que
ndo poderd ser utilizado para eventual-
mente sustentar a usucapido. Nesse caso,
proceder-se-d ao registro na circunscrigdo
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imobilidria competente, abrindo-se na
mesma oportunidade a matricula, sem pre-
juizo de anotagdo averbatéria junto ao
anterior registro.

O denominado blogueio do registro,
providéncia administrativa tomada para
casos que exijam providéncia acautelatéria,
de cardter provisério, como na hipétese
tipica de registro feito em circunscrigio
imobilidria incompetente, a par de caber
também quando haja duplicidade de regis-
tros, ndao enquadra como apropriada®.

E evidente que poderia ser utilizada pelo
usucapiente, no curso do processo
usucapional, ocorrendo suspeita de conti-
nuidade no registro do seu titular, porém,
assim, sob o enfoque da incompeténcia do
Oficial para o ato registrério.

Emerge ainda hipétese de constar outro
nome em lugar daquele que antes detinha
a titularidade do registro e que haja, de
alguma forma, sido citado para o processo
de usucapiao. E preciso abrir um paréntese
para aduzir que foge a competéncia do
Oficial solucionar situagdo desse jaez, o
que dependerd de providéncia judicial. A
principio, dando-se a publicidade com o
registro e feito este apés a citagio, em
nada influird, estando, por consegiiéncia,
prejudicado, do mesmo modo que o do
antecessor. Ademais, € preciso consignar
que a prescri¢do aquisitiva produz efeito
ex tunc, isto €, quando completados os
requisitos que lhe sio componentes. No
entanto, se a época da citagdo o imével ji
se achava transcrito em nome de terceiro

30. O bloqueio constitui providéncia que
vem de hd muito sendo aplicada pela 1.* Vara
de Registros Publicos de Sdo Paulo. A princi-
pio, entendeu-se que ndo se achava previsto no
rol do art. 167 da Lei 6.015/73 (RDI 14/147),
mas depois passou a ser admitido (RDI 11/
157). Consulte-se a respeito trabalho do Ma-
gistrado Ricardo Henry Marques Dip, “Da
Emenda Ex-Officio dos Erros Evidentes pelos
Registradores Prediais”, RDI 19-20/82.
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e ndo tiver sido este citado, ostentard
legitimidade para buscar anulacdo do pro-
cesso, oriundo de vicio na citagdo.

O Juiz do processo, se tiver as mdos
todos esses elementos e mutagdes, eviden-
temente solucionard as questdes na senten-
ca. Se, no entanto, vierem os fatos ao seu
conhecimento posteriormente, quando le-
vado o mandado para registro, ndo estard
impedido de proceder ou determinar adi-
tamento no tocante apenas 2 transcri¢do
existente.

Como podem ser levados ao Registro
Imobilidrio todos os direitos reais sobre
coisas proprias (jus in re) e alheias (jus in
re aliena), é preciso lembrar que os tlti-
mos destacam-se da propriedade, interli-
gando-se, porém, com possibilidade regis-
trdria aquelas aparentes e possiveis de
aquisicdo por usucapido.

A servidio é registrada no félio do
imével serviente vizinho, vinculando-se
ao dominante, quanto ao que se fard
averbagio, ja que constitui adendo a pro-
priedade. ‘

Nio havendo titulagio do imével
serviente, serd aberto registro da sentenga
declaratéria de usucapido da serviddo em
nome do usucapiente, dono do imével
dominante.

O registro do dominio iitil do im6vel
enfitéutico é cabivel na hip6tese de seu
reconhecimento por usucapido, ficando
resguardado o dominio direto de outrem.

Dispde a Lei de Registros Piblicos, no
seu art. 243: “A matricula do imével pro-
movida pelo titular do dominio direto
aproveita ao titular do dominio iitil, e vice-
versa”.

A redagio oferta divida, pois a agdo de
matricular é da algada do Oficial, uma vez
que detém competéncia legal para tanto.
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Interessa, assim, que a enfiteuse tenha
sido formalizada, mediante tluio apresenia-
do pelo enfiteuta ou pelo senhorio direto, um
deles beneficiando o outro. No caso de usu-
capi@o, muito embora possa ser aproveitado
o registro do titular do dominio direto (se for
o Estado, pode até ndo ter titulo consubstan-
ciado em transcri¢@o), ndo hd 6bice a promo-
¢do do registro pelo usucapiente.

O usufruto, o uso, a habitagdo, a anticrese
etc., uma vez adquiridos pela via
usucapional, demandam regular registro,
ndo havendo destaque a ser lembrado.

Como (ltimo ponto a ser apreciado,
cabe ressaltar a existéncia de benfeitorias
no imé6vel objeto de usucapido em que
conste registro apenas do terreno ou gleba.

Mesmo que se aproveite o registro, ndo
estaria o Oficial impedido de fazé-lo, na
hipétese em questdo.

Partindo do entendimento de que hd
aquisigfio origindria e ndo derivada, € certo
que o usucapiente adquire o imével com a
construgdo, que € acessério e segue 0
principal.

Entretanto, efetuando construgbes no
imével usucapiendo, em que o registro
retrate apenas a drea bruta, o Oficial lan-
card o registro conforme constar do man-
dado judicial expedido na agdo de usuca-
pido ou das pegas que o instrufrem. E
evidente que, ficando apurado ter sido
feita a construgdo posteriormente a data da
prescrigdo aquisitiva, nao fica vedado ao
Oficial proceder & devida averbagdo®'.

31. Em casos de cartas de adjudicagio foram
solvidas ddvidas, como, por exemplo, abran-
gendo a alienagio tudo o que conste do terreno
(RT 486/88). No caso de benfeitorias ndo
mencionadas, torna-se possivel o registro
(RITJESP 41/387).
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1 — Conceito e natureza juridica da matricula. 2 — Principio da unitariedade
da matricula. 3 — Requisitos da matricula. 3.1 — Data do registro anterior.
3.2 — Confrontagdes. 3.3 — Residéncia. 3.4 — Estado civil e regime de bens.
3.5 — Terreno integrante de loteamento. 3.6 — Unidade auténoma de edificio
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Reconstituigdo. Necessidade de controle didrio dos atos praticados. 6 —
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de proprietdrios diversos. 6.2 — Unificagdo de imdveis, um dos quais
hipotecado. 6.2.1 — Hipoteca de parte certa de imdvel matriculado. 7 —
Publicidade. 7.1 — Certiddo de inteiro teor. 7.2 — Certiddo em resumo. 7.3
— Certiddo em relatério, conforme quesitos. 7.4 — A matricula e a certiddo
vintendria. 7.5 — A certiddo de matricula com negativa de 6nus. 7.6 —
Algumas formas de expedir certiddo de matricula. Modelos (1 a 15).

1. CONCEITO E NATUREZA JURI-
DICA DA MATRICULA

A Lei 6.015/73 introduziu intimeras e
profundas modificagGes no sistema registral
imobilidrio brasileiro.

Os registros (denominagdo tnica que a
lei atual d4 as antigas transcrigdes e inscri-
¢oes), todavia, sofreram alteracdo apenas
quanto & forma de seu lancamento. Ao
invés de serem escriturados em t6picos, nas
colunas dos livros, passaram a ser langados
na matricula do imével, em ordem crono-
l6gica e de forma narrativa (art. 231, D.E
mais: permitiu a nova lei o uso de livros em
folhas soltas (art. 3.%, § 2.°) e até a substi-
tuigdo dos livros por fichas (art. 173, par.
Ginico), autorizando ainda que fossem escri-
turados mecanicamente, para facilitar o
servigo (pelo mesmo art. 3.°, § 2.°).

A matricula, porém, constituindo-se num
ato novo, modificou radicalmente o regi-
me registral e a técnica de escrituragdo,
obrigando-nos a assimilar novos concei-

tos, a adotar outra terminologia e a harmo-
nizar as duas sistemdticas (aquela a que j
estdvamos habituados, implantada pelos
regulamentos anteriores, € a outra, intro-
duzida pela Lei 6.015/73), pois logo de
inicio percebemos que teriamos de convi-
ver, durante muito tempo ainda, com a
dualidade de sistemas.

Essa adaptagdo levou um certo tempo.
Quantos tropegos, perplexidades, trocas de
informagdes e reunides aconteceram até
que comegdssemos a engatinhar... Por
maiores agruras passaram os Cartérios de
Comarcas distantes das Capitais, pelas di-
ficuldades de comunicagdo e falta de dia-
logo com outros Colegas'.

* Contribuigdo aos estudos do XX Encontro
dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
(Encontro Maria Helena Leonel Gandolfo),
realizado em Blumenau-SC, no periodo de 13
a 17 de setembro de 1993.

1. Na Capital do Estado de Sao Paulo, o entio
Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros Publicos,
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O préprio conceito de matricula custou
a ser assimilado.

Lembro-me de ter ouvido sua primeira
definigdo, elaborada pelo colega JETHER
SOTTANO, ex-titular (agora aposentado)
do 6.° Cartério de Registro de Iméveis da
Capital do Estado de Sdo Paulo, tdo logo
entrou a nova lei em vigor:

“Matricula € o ato cadastral necessério e
imprescindivel, que d4 origem 2 individua-
lidade do imével na nova sistemética esta-
belecida pela Lei 6.015, e que independe do
ato imediato que determinou sua abertura”.

Outros estudiosos também procuraram
definir a matricula. Para EDSON JOSUE
CAMPOS DE OLIVEIRA, “a matricula é
um ato cadastral, é a forma pela qual se
caracteriza e individualiza um imével e se
lhe confere um mimero de ordem pelo qual
serd prontamente identificado™.

Dr. Gilberto Valente da Silva, nos meses que
antecederam a entrada em vigor da Lei 6.015/73,
promoveu reunides semanais com 0s serventus-
rios, nas quais procurdvamos elucidar as inimeras
dividas que nos assaltavam, dada a total modifi-
cacdo que a nova lei impunha ao sistema de
trabalho. Foram formadas comissdes de serventus-
rios e escreventes, que, supervisionados pelos
Juizes das Varas de Registros Publicos, colabora-
ram na elaboragdo dos Provs. 2/75, 5/75, 1/76 ¢
2/76, consolidados pelo Prov. 3/76, visando a uma
uniforme aplicagio do mencionado diploma legal.
Nessa mesma ocasifo, também por iniciativa do
Dr. Gilberto, secundado por alguns serventudrios
da Capital e com o apoio dos Des. Mércio Martins
Ferreira, Corregedor Geral da Justica, e José
Carlos Ferreira de Oliveira, Presidente do Tribunal
de Justica, foi realizado um Semin4rio na Facul-
dade de Direito da USP, com a finalidade de
transmitir aos serventudrios do Interior do Estado
o resultado das reuniGes efetuadas na Capital. E
preciso também ressaltar o importante papel exer-
cido pelo IRIB, com a promogiio dos Encontros
nacionais, possibilitando aos Oficiais de Registro
de Iméveis de todo o Pais o intercAmbio de idéias
e :

2. Registro Imobilidrio, Rev. dos Tribunais,
1976.
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O advogado WALTER CENEVIVA,
nntrn mfndlﬂfﬂ rln mot‘no nccu-n ru-nlnr- n

na: “A matricula é o nucleo do novo
reg:lstm imobilidrio. Seu controle rigoroso
e a exatiddo das indicagdes que nela se
contiverem acabardo dando ao assenta-
mento da propriedade imobilidria brasilei-
ra uma feigdo cadastral™,

Eu mesma, em um pequeno trabalho
que apresentei em Jodo Pessoa, em 1978,
assim conceituei a matricula: “Trata-se do
langamento inicial feito no Livro de Regis-
tro Geral — Livro n. 2 — caracterizando
o imével, indicando qual seu proprietdrio
e o niimero do registro aquisitivo. Nio é
um registro, mas um ato cadastral. Matri-
culado, o imével toma um determinado
niimero, que o acompanharé e o identifi-
card a partir desse momento”.

Naquela época fui taxativa: ndo é um
registro, mas um ato cadastral.

Mais tarde percebi ndo ter sido uma
afirmacdo inteiramente acertada, mas, na-
quela ocasido, era esse o meu entendimen-
to. Ao longo dos anos, a aplicagdo da Lei
6.015/73 e a familiarizagdo com a matri-
cula levaram-me a rever aquela opiniio, o
que me fez chegar a uma conclusio dife-
rente.

Atualmente concordo com GILBERTO
VALENTE DA SILVA, que, em trabalho
apresentado em 1987, no Encontro Regio-
nal de Oficiais de Registro de Iméveis
realizado em Cuiab4-MT, assim se expres-
sou:

“A matricula ndo € ato de registro, no
sentido de que ela, pura e simplesmente,
néo cria, ndo modifica, ndo extingue direi-
tos. Ela € ato de registro no sentido lato
porque s6 existe dentro do sistema
registrdrio.

“Devemos explicar a aparente contradi-
¢d0 acima. Assim, em sentido amplo, a

3. Lei dos Registros Piiblicos Comentada,
Saraiva, 1979.
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matricula é ato registrario porque pratica-
da nos Cartérios de Registro Imobilidrio e
s6 neles. Inexiste nos demais Registros
Piiblicos, a0 menos com essa denomina-
¢do e com as caracteristicas especificas.

“Nio é ato registrdrio se entendermos
que, de acordo com a legislagao civil
ordindria, atos de registro sdo a transcri-
¢do, a inscrigdo e a averbagdo”.

Na verdade, porém, foi lendo um exce-
lente artigo do saudoso Prof. AFRANIO
DE CARVALHO, publicado na Revista
de Direito Imobilidrio, que encontrei a
mais interessante explicagao sobre a natu-
reza juridica da matricula.

Realmente, a matricula é muito mais do
que um ato cadastral. No entender do
ilustre Professor, quando se abre matricula
com base em uma transcri¢do (e aqui pego
licenga para reproduzir um longo trecho
do citado artigo) ocorre “... apenas uma
transformagdo morfol6gica, uma mudanga
da fei¢do exterior do ato, sem qualquer
alteragdo da sua substincia. O ato, que
tinha na transcrigdo certa forma, assume
na matricula forma diversa. A troca do
antigo sistema de registro pelo sistema do
f6lio real impds essa mudanga do feitio
externo, sem atingir o cerne ou esséncia do
ato.

“Nessa conformidade, a matricula, como
transferéncia da transcricdio de um para
outro livro, continua a ser o ato juridico de
aquisi¢io da propriedade. Como o livro
antigo se encerra, quando se abre 0 novo,
é neste, precisamente na matricula, que
passa a ter fundamento o direito de pro-
priedade sobre o imével.

“Ao passo que, no livro antigo, era a
tltima inscrigdo da propriedade, no livro
novo passa a ser a primeira, em decorrén-
cia da ordem cronolégica em que se en-
contra em cada um deles. A eficécia real
que a lei civil lhe reconhece no livro
antigo mantém-se, evidentemente, no livro
novo, porque o ato juridico aquisitivo
continua a ser o mesmo. (...)
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“Efetivamente, na passagem de um para
outro livro, nada acontece capaz de oca-
sionar a perda de natureza juridica inerente
ao ato transferido. A lei registral em parte
alguma o desnatura, e nem poderia
desnaturi-lo, sem, a0 mesmo tempo, fazer
ruir todo o seu sistema. O atributo dominial,
inerente 2 transcri¢do, continua inerente a
matricula, bastando, para comprovi-lo,
advertir que esta exige expressamente a
mengdo do titulo anterior, requisito de
juridicidade. Ndo importa a mudanca de
forma, que ndo passa de um acidente
relativamente ao ato de titulagdo™ (RDI 5/
31).

Sem divida alguma, essa é a melhor
doutrina sobre a natureza juridica da ma-
tricula.

De fato, quando se abre a matrfcula de
um imével, ndo se repete, ndo se transpor-
ta para ela o teor do registro de aquisigdo.
Apenas se indica o nimero do registro
anterior ou da transcri¢do aquisitiva e,
apesar de ndo constar o ato juridico que
originou a aquisi¢ao, ou o titulo pelo qual
se formalizou, a matricula passa a ter
cariter dominial.

O fato de a matricula passar a ter o
mesmo atributo dominial da transcrigdo €
de suma importancia, mas talvez ndo de
ficil percep¢do. Torna-se porém muito
claro na hip6tese da matricula aberta de
oficio, isto €, quando o Oficial, no interes-
se do servigco, abre a matricula de um
imével que esteja transcrito no Livro n. 3.
Nesse caso a matricula € aberta sem que
nela seja langado qualquer registro ou
averbagdo. E, embora ndo reproduza o
registro da aquisigdo do imével, a matri-
cula continua a ser o ato juridico de
aquisigdo da propriedade.

Mais ainda: a certiddo dessa matricula
é uma certiddo de propriedade. Nao fosse
assim, todos os esforgos envidados no
sentido de se matricularem os iméveis que
se encontram transcritos seriam improfi-
cuos, pois, para atender ao pedido de uma
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certiddo de propriedade de algum desses
imdveis. ter-se-ia semnre ane comnlemen-
tar a certiddo reprogrifica da matricula
com dados extrafdos do antigo Livro n. 3.

O mesmo aconteceria com as matriculas
de lotes que sdo abertas por ocasido do
registro do loteamento, ou aquelas das
unidades autdnomas, elaboradas quando
se procede ao registro da Especificacdo e
Instituigdo do condominio.

Por essa razdo reafirmo que a certidio
de qualquer uma dessas matriculas é uma
certiddo de propriedade, ou seja, é prova
bastante da propriedade do imével a que se
refere, em nome da pessoa que nela figura
como proprietdria.

Face a todo o exposto e para concluir,
permito-me utilizar e fundir os conceitos
elaborados por Jether Sottano e Gilberto
Valente da Silva, aclarados pela licida
visdo do prof. Afrinio de Carvalho e rati-
ficados pela larga experiéncia adquirida
nesses 17 anos de aplicacdo da nova siste-
mética, para assim resumir o meu entendi-
mento sobre a natureza juridica da matri-
cula: “E um ato de registro, no sentido lato,
que dd origem & individualidade do imdvel
na sistemdtica registral brasileira, possuin-
do um atributo dominial derivado da trans-
crigdo da qual se originou”.

2. PRINCIPIO DA UNITARIEDADE
DA MATRICULA

A matricula, ou félio real, criada pela
Lei 6.015/73, vai tornar possivel a consti-
tuicdo de um sistema registral fundiério,
pois todo imével terd — dentro de um
prazo que, infelizmente, se prevé longo —
sua matricula prépria.

As diferencas entre a técnica registral
utilizada quando vigente o antigo Regula-
mento e a atualmente em vigor, foram,
com brilhante pioneirismo, apontadas pelo
registrador ELVINO SILVA FILHO, em
setembro de 1974, no II Congreso Interna-

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 33

cional de Derecho Registral, realizado em
Madri Rcr\qnl-gg_

No sistema entdo vigente (anterior a Lei
6.015/73) — explicou o Autor em seu
trabalho — transcrevia-se o titulo e nio
propriamente os iméveis.

“Estes s6 eram inseridos no Registro de
Iméveis por via reflexa, uma vez que os
langamentos feitos por ordem cronolégica
e os indices eram organizados tendo em
consideragdo mais os nomes das pessoas
do que propriamente os iméveis.

“Assim, se houvesse em um mesmo
titulo a transmissdo de vérios iméveis, o
lancamento efetuado no Registro — a
transcri¢gdio — era uma sé, em nome da
pessoa adquirente, entdo, efetuava-se um
s6 assentamento, um s6 registro, apesar de
serem vdrios os iméveis, objeto da trans-
missdo ou da alienacdo. (...)

“Evidentemente, que a mudanga na téc-
nica registral teria que ser efetuada tendo
por base o imével. O Registro de Iméveis
passaria, entdo, a ser um repositério de
imGveis e ndo uma seqiiéncia de registro
de titulos, os quais t8m por objeto trans-
missdes imobilidrias.™

A adogdo da matricula para cada imé-
vel, portanto, alterou radicalmente o siste-
ma registrdrio brasileiro, que passou a ter
feicdo cadastral, uma vez que cada imével
deveria necessariamente ter sua matricula.

Muitos enganos se cometeram inicial-
mente e se cometem até hoje. Aquele,
porém, que mais afronta o espirito da lei
€ a abertura de matricula para mais de um
imé6vel, pritica que fere o fundamento
primordial da nova sistemética: a unicidade
matricial.

O principio da unitariedade, consagra-
do no art. 176, § 1.°, I, consiste, resumi-
damente, no seguinte: a todo imével deve

4. “A Unidade Imével — ‘Félio Real’ —e
a Mecanizagdo dos Registros no Brasil”, in RT
477134,
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corresponder uma tnica matricula (ou seja,
um imével ndo pode ser matriculado mais
de uma vez) e a cada matricula deve
corresponder um tinico imével (isto €, ndo
é possivel que a matricula descreva mais
de um imével).

Também em decorréncia desse principio
¢ que ndo se pode abrir matricula de parte
ideal do imével, sendo indispensdvel, para
a alienag@o dessa parte ideal, que a matri-
cula seja do imével todo e aberta em nome
de todos os proprietdrios.

Um ilustrativo exemplo da aplicagdo do
principio da unitariedade na prética regis-
trdria ocorre no registro de alienagdo de
uma casa de vila e concomitantemente da
fragdo ideal do terreno que constitui a
passagem que lhe dé acesso.

Nessa hipétese, devem-se abrir duas
matriculas: uma para a casa e outra para o
terreno que corresponde a passagem, esta
segunda em nome de todos os titulares das
fragdes ideais que compdem o todo. E, em
seguida, em cada uma das matriculas,
proceder-se-4 ao registro da alienagdo
(Modelos 1 e 2).

O importante é que tenhamos sempre
em mente aquilo que afirma a titular de
Direito Civil da PUC de Sao Paulo, Prof.®
MARIA HELENA DINIZ, ao analisar a
finalidade da matricula como pec¢a funda-
mental do atual sistema registririo: “As-
sim que se completar a matricula de todos
os bens iméveis particulares, situados em
nosso Pafs, rigorosa e devidamente indivi-
duados e caracterizados, ter-se-4, com seu
aperfeigoamento, um perfeito cadastro geral
da propriedade imobilidria no Brasil™.

Para a consecugdo desse ideal, devemos
acelerar o processo de abertura de matri-
culas dos iméveis que se acham transcri-
tos no Cartério, na forma sugerida no
Capitulo 4 deste trabalho. Nunca esque-

5. Sistemas de Registros de Imdveis, Sarai-
va, 1992, p. 47. °
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cendo, porém, que a perfeigao do sistema
cadastral estd intimamente ligada a cor-
reta abertura das matriculas, e que para
isso devem ser respeitados os preceitos da
Lei dos Registros Piblicos, sempre com
observincia rigorosa do principio da
unitariedade.

3. REQUISITOS DA MATRICULA

Os requisitos da matricula sdo aqueles
elencados no art. 176, § 1.°, II, da Lei
6.015/73, e quase todos dizem respeito ao
imével e ao proprietdrio. Sdo eles: a) o
nimero de ordem, que seguird ao infinito;
b) a data; ¢) a identificagdo do imével,
feita mediante indicagdo de suas caracte-
risticas e confrontagdes, localizagdo, drea
e denominagdo, se rural, ou logradouro e
nimero, se urbano, e sua designagio
cadastral, se houver; d) o nome, domicilio
e nacionalidade do proprietdrio, bem como:
— tratando-se de pessoa ffsica, o estado
civil, a profissdo, o nimero de inscri¢do
no Cadastro de Pessoas Fisicas do Minis-
tério da Fazenda ou do Registro Geral da
cédula de identidade, ou 2 falta deste, sua
filiagdo; — tratando-se de pessoa juridica,
a sede social e o nimero de inscrigdo no
Cadastro Geral de Contribuintes do Mi-
nistério da Fazenda; e¢) o nimero do
registro anterior.

Com o passar do tempo, porém, tanto
em razio de determinacdes das Correge-
dorias, como por iniciativas isoladas dos
préprios serventudrios, as matriculas fo-
ram sendo aperfeicoadas. O estudo mais
aprofundado do texto legal bem como sua
interpretagdo l6gica fizeram com que, aos
poucos, outros dados — embora ndo
exigidos pela lei — fossem inseridos na
matricula no momento de sua abertura e
também nos atos (registros e averbagdes)
que nela sdo langados, por serem consi-
derados relevantes e até indispensdveis.

Sido alguns deles:
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3.1 Data do Registro Anterior

Além do ndmero do registro anterior
(como a lei determina), é de toda conve-
niéncia e, a meu ver, indispensdvel colo-
car-se também a data desse registro.
Exemplifico: “Registro anterior: Transcri-
¢do 34.879, de 18 de setembro de 1969,
deste Cartdrio”.

Isto porque essa pritica vai tornar des-
necessdria, se ndo desde logo, mas certa-
mente a médio prazo, a expedi¢do de
certiddo vintendria. No entender do Dr.
MARCELO TERRA, ilustre Advogado
em Sdo Paulo, tal certiddo é o documento
mais importante no exame da documenta-
¢do para adquirir-se um imével, pois
espelha “... o contido nos livros registrdrios:
a identificacdo do imével, a individualiza-
¢do dos titulares de direitos reais inscritos
e a existéncia de eventual gravame”.

E acrescenta aquele estudioso: “Esta
certiddo dever4 ser emitida pelo Cartdrio
da circunscrigdo imobilidria atual e por
todos aqueles a quem tenha pertencido o
imével nos dltimos. vinte anos™.

Pois bem: todos esses requisitos serdo
encontrados na certiddo de matricula que
tiver.sido aberta nos moldes do exemplo
dado acima, ou seja, na qual figure a data
do registro anterior. Dessa certiddo cons-
tard, com absoluta clareza, que, desde o
dia 18 de setembro de 1969, ou seja, hd 24
anos, era titular do imével a pessoa que
figurar na matricula como proprietéria. E,
a partir da data da abertura da matricula,
a situagdio registrdria do imével pode ser
constatada por uma leitura atenta — mas
simples e rdpida — uma vez que todos os
atos posteriores que digam respeito ao
imé6vel nela estardo obrigatoriamente lan-
cados.

Por outro lado, a Lei 6.015/73, em seu
art. 230, determina que, na matricula, por

6. Temas Juridicos nos Negdcios Imobilid-
rios, IOB, 1991.
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ocasido de sua abertura, devem ser
averbados os Onus existentes, tanto aque-
les que estiverem inscritos no Cartério da
situagdo atual do imdvel, como os que
constarem da certidio de propriedade e
Onus que necessariamente deve ser apre-
sentada quando o registro anterior tiver
sido feito em outro Cartério.

Assim, ndo tendo sido averbada na
matricula a existéncia de qualquer gravame
sobre o imével, serd absolutamente desne-
cessdrio efetuar-se busca no Indicador
Pessoal, em nome dos proprietérios ante-
riores.

(Este assunto serd novamente enfocado
no Capitulo 7 deste trabalho, referente a
Publicidade.)

3.2 Confrontacoes

E preciso ter em mente que o im6vel
confronta com outros iméveis e ndo com
pessoas. Assim, sempre que possivel, ao
caracterizd-lo, deve-se mencionar “con-
frontando com .0 prédio nimero tal” ou
“com o lote nimero tal”, ndo havendo
necessidade de acrescentar 0s nomes dos
proprietdrios dos prédios limitrofes. Ex-
cepcionalmente, na hipétese de ndo haver
identificagdo do imé6vel vizinho, € possivel
utilizar-se a seguinte redagdo: “confron-
tando com propriedade de Fulano de Tal”.

Recomenda-se, também, sempre que
possivel, a atualizacdo das confrontagdes.
Todos os Cartérios possuem transcrigdes
feitas no antigo Livro n. 3, das quais
constam confrontagdes imprecisas e va-
gas, como as cldssicas “com quem de
direito” ou “com sucessores de Fulano”.
Se no titulo apresentado para registro cons-
tar como confrontante “prédio mimero tal,
de Beltrano, anteriormente de quem de
direito”, o procedimento correto serd a
averbacdo da atualizagio & margem da
transcricdo anterior, sendo a matricula
aberta com as novas confrontagbes. O
mesmo procedimento deverd ser adotado
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se o prédio vizinho teve sua numeragio
alterada. Se o imével, porém, estiver regis-
trado em outro Cartério, deverd ser matri-
culado com as confronta¢des antigas, e a
averbacdo que as atualizar serd feita na
matricula, antes do registro a ser procedi-
do (Modelo 3).

Entendo, todavia, que essa averbagdo
poderd ser feita & vista de titulo que seja
apresentado para registro, ou a requeri-
mento do proprietdrio, e mesmo que o
imével jd esteja matriculado. O importante
€ que constem do titulo ou do requerimen-
to as confrontagdes anteriores e as atuais,
para que seja preservado o principio da
especialidade.

3.3 Residéncia

Enquanto o antigo Regulamento impu-
nha a consignagdo da residéncia do pro-
prietdrio, ou do participante do negécio
imobilidrio, a atual lei, a0 enumerar os
requisitos da matricula — e dos registros
— exige que deles conste o domicilio.

Assim sendo, durante longo tempo, as
matriculas do Cartério do qual sou titular
foram abertas sem que delas constasse a
residéncia (enderego) dos proprietirios. Da
mesma forma, mesmo que o enderego das
partes contratantes constasse do titulo que
originasse um registro, tal dado ndo era
nele langado.

Entendia eu que eram diferentes os con-
ceitos de domicilio e residéncia, e que ndo
se pode presumir que a lei se valha, indi-
ferentemente, de uma ou outra daquelas
expressoes, que, embora possam confun-
dir-se, ndo sdo sindnimas.

Alids, se a nova lei quisesse impor a
consignagdo do enderego (residéncia), té-
lo-ia feito, como fazia o Decreto 4.857/39.

Ademais, esse dado (enderego), como
indmeros outros complementares que a lei
ndo exige que constem do registro, pode
ser obtido facilmente por certidio de escri-
tura piblica ou consulta direta aos livros
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dos Cartérios de Notas, ou ainda dos
instrumentos particulares arquivados (ou
microfilmados) no préprio Cartério de
Registro de Imoveis.

Todavia, sentenga proferida pelo Dr.
Ricardo Henry Marques Dip, entdo Juiz
Titular da 1.* Vara de Registros Piblicos
de Sdo Paulo, determinou que, para os fins
do disposto na Lei 6.015/73, em particular
art. 176, § 1.°, 11, 4, e 111, 2, a indicagdo
do domicilio seja designativa de rua e
nimero do prédio respectivo’.

Essa decisdo, segundo seu prolator, nio
pretendeu instituir norma local, mas sim
interpretar razoavelmente norma federal, a
que se sujeitavam mesmo os titulos origi-
ndrios de outros Estados da Federagdo.
Deu, portanto, solugdo aos titulos
porventura lacunosos, admitindo possivel
complementagio destes, no que concerne
a qualificagdo das partes — incluindo,
pois, o domicilio — por documentos idé-
neos (na esteira de reiterada orientagcio do
Conselho Superior da Magistratura de Sdo
Paulo).

Ainda me pergunto se esse € ou nio um
dado cujo langamento seja realmente im-
portante, pelo interesse raramente mani-
festado pelo usudrio em conhecer o ende-
re¢o de qualquer uma das partes figurantes
no registro. Trata-se, todavia, de determi-
nacgdo da Corregedoria Permanente de Sio

7. Proc. 631/85 (1.* Vara), sentenga proferi-
da em 8.10.85. Cuidou-se de representagio do
2.° Tribunal de Algada Civil, que oficiou a
Corregedoria Permanente no sentido de que,
em cardter obrigatério, fosse consignado nos
registros o enderego das partes. A representa-
¢do teve como motivo a dificuldade encontrada
para a localizagdo do casal devedor, num pro-
cesso de execugio, dado que a certiddo imobi-
lidria juntada aos autos para fins de penhora
nio consignava os enderegos de alienantes e
adquirentes, embora langados na escritura pi-
blica que deu origem ao registro efetuado na
correspondente matricula.
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Paulo, 2 qual s6 me cabe obedecer. Em
conseqiiéncia, a parur deia, em 1000s 0s
registros é sempre indicado o enderego
(rua e niimero) ao se qualificarem as partes
contratantes.

3.4 Estado Civil e Regime de Bens

A Lei 6.015 faculta que a matricula seja
aberta com elementos constantes do titulo
apresentado e do registro anterior nele
mencionado.

Portanto, sendo o proprietdrio casado, e
tendo sido omitido na transcrigdo aquisiti-
va o nome do codnjuge, pode-se e deve-se
abrir a matricula em nome de ambos,
desde que se tenham os elementos neces-
sérios. Tal procedimento, porém, deve ser
precedido de bastante cautela.

Em primeiro lugar, é preciso que o
interessado demonstre, mediante apresen-
tagdo de certiddo de casamento, quem era
seu conjuge na época da aquisi¢do, para
que entdo o Cartério possa proceder a
averbagio esclarecedora, ndo do casamen-
to, mas da indicagéio do nome do cOnjuge.

O fundamento dessa exigéncia, segundo
ficou bem evidenciado em decisdo profe-
rida pelo Juiz Narciso Orlandi Neto, € o de
evitar que, na hip6tese de morte do conju-
ge, o supérstite, sem abrir inventdrio dos
bens deixados pelo de cujus, venha a
contrair novas niipcias, alienando depois o
im6vel juntamente com seu novo cdnju-
get.

Em segundo lugar, ao colocar 0 nome
do/s proprietério/s € preciso levar em con-
ta o regime de bens adotado pelo casal.
Exemplificando: se o regime era, na oca-
sido da aquisigdo, o da separagdo de bens,
e o imoével tiver sido adquirido s6 pela
mulher, deve-se consignar como proprie-

8. Sentenga proferida no proc. de divida 57/
85 (1.* Vara de Registros Piblicos de Sdo
Paulo).
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téria: “Fulana de Tal, casada com
B v e o rains tuss gidn
o da comunhdo de bens, menciona-se:
“Fulana de Tal e seu marido Beltrano”.

Na primeira hipétese, deixa-se bem cla-
ro que o imével foi adquirido e pertence
unicamente 2 mulher. Na segunda, que,
embora tendo sido adquirido s6 por ela, se
comunicou pelo casamento, passando a
pertencer ao casal.

Esse cuidado se justifica pelas conse-
giiéncias diversas que decorrem de um e
outro regime de bens no que diz respeito
a disponibilidade patrimonial.

Por isso mesmo € que, embora a Lei
6.015/73 silencie a respeito, deve-se con-
signar sempre, tanto ao abrir-se a matricu-
la como nos registros subsegiientes, qual o
regime de bens adotado pelo casal. Alids,
a Lei 6.952/81, que acrescentou 0 § 1.° ¢
alineas ao art. 134 do Cédigo Civil, deter-
minou que as escrituras piblicas obrigato-
riamente consignassem o regime de bens
das partes contratantes.

Nio basta, porém, que do titulo a ser
registrado conste qual o regime de bens. E
preciso que informe a data da celebragdo
do casamento para que o Cart6rio, além de
fazer consignar esse dado no registro que
for proceder, possa concluir pela necessi-
dade ou ndo do eventual registro de pacto
antenupcial®.

9, As Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo, no
item 52 do Cap. XX, incluem, entre os requi-
sitos de qualificagio do proprietdrio, quando
este for casado, o nome do conjuge e o regime
de bens no casamento, bem como se este se
realizou antes ou depois da Lei 6.515/77.
Também o Prov. 1/78, da 2.* Vara de Registros
Piblicos de Sdo Paulo, enderegado aos Cart6-
rios de Notas, determina que as escrituras
deverdio conter, na qualificagio das partes,
tanto dos compradores como dos vendedores,
a mengio do regime de bens do casamento,
bem como assim a anterioridade ou néo deste
a Lei 6.515/77.
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Lembremos que a convengdo antenupcial
¢ obrigatéria quando o regime escolhido
pelos nubentes for diverso do legal. Por-
tanto, se o casamento foi celebrado ante-
riormente a chamada Lei do Divércio (Lei
6.515/77), impde-se 0 pacto se o regime
adotado foi o da comunhdo parcial ou da
separagdo total de bens. Se o casamento
ocorreu j4 na vigéncia da mencionada lei,
sua obrigatoriedade se dd, ao inverso,
quando o regime escolhido foi o da comu-
nhdo ou da separagio total de bens.

Como se vé&, hd mais de uma razdo para
que se anote, na qualificacdo das partes,
sendo elas casadas, o regime de bens e a
data do casamento (Modelo 4).

3.5 Terreno Integrante de Loteamento

Reporto-me aqui a sugestdo feita pelo
Dr. Gilberto Valente da Silva, no Encontro
Regional de Cuiabd-MT (1987), por aché-
la extremamente vdlida. Trata-se do se-
guinte:

Nos casos de imével loteado, isto €, de
lote integrante de loteamento inscrito ou
registrado, deve-se complementar a matri-
cula com o nimero da inscrigio ou do
registro do loteamento, de forma a possi-
bilitar a quem a examine, de pronto, a
verificagdo de que ela se refere a um lote

. de loteamento perfeitamente regular (Mo-
delo 5).

A inclusdo, nessa circunstincia, de mais
esse dado na matricula do lote parece-me
de extrema valia. Assim como também
penso ser 1til a inclusdo daquele que va-
mos ver a seguir.

3.6 Unidade Auténoma de Edificio em
Condominio

A matricula da unidade autdnoma (apar-
tamento, conjunto comercial, loja etc.) deve
ser também complementada com o nime-
ro da matricula na qual foi registrada a
Instituigdo do condominio, bem como o_

113

nimero do respectivo registro.

Por outro lado, ndo me parece necessai-
rio que o terreno seja descrito. Sugiro,
assim, o seguinte procedimento: ap6s ca-
racterizar-se a unidade autdnoma median-
te sua designagido (nimero ou letra), nu-
mero do pavimento no qual se localiza,
drea 1til, drea comum e drea total
construida, acrescentar a fracdo ideal a que
corresponde no terreno descrito na matri-
cula tal, na qual, sob tal nimero, foi
registrada a Instituicdo de condominio
(Modelo 6).

Na verdade, achando-se o terreno des-
crito naquela que costumamos chamar de
matricula-mde, sua reprodug¢do nas matri-
culas referentes as unidades autdnomas é
desnecessdria, bastando apenas que conste
qual a sua correspondente quota-parte ideal
no terreno. O importante, isso sim, € que
a unidade auténoma seja perfeitamente
caracterizada.

A antiga regra, de que o acessério acom-
panha o principal, com muita justeza apli-
cada na hipétese de edificagdes isoladas,
consideradas como acessorias em relagdo
ao terreno, tende a inverter-se quando se
trata de edificios em condominio.

Nesse caso, em relacdo a unidade autd-
noma, a fragdo ideal do terreno passa a ser
considerada como acessério'’.

O adquirente de um apartamento ou
conjunto preocupa-se principalmente em
saber em que andar se situa, qual sua drea

10. Nessa linha, transcrevemos parte de
acérddo do Conselho Superior da Magistratura
de Sdo Paulo, nos autos de ap. civel 14.661-0/3,
publicado no Didrio da Justica do Estado de
Sdo Paulo, em 30.7.92: “A importincia econé-
mica e social contemporinea dos edificios em
condomfnio vem sugerindo, a seu respeito,
uma inversdo da regra accessorium sequitur
principale, reconhecendo-se, até mesmo na
legislagdo (p. ex. na Espanha...), que o terreno
segue o prédio, que o acessério goza de preva-
léncia ante a subsidiariedade do principal”.
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construida e se tem ou ndo direito a esta-
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mente indaga qual a fragdo ideal que lhe
corresponde no terreno, € muito menos a
drea deste. Se e quando desejar obter essas
informagdes poderd havé-las solicitando
certiddo da matricula na qual foi registrado
o condominio.

Nio pretendo, com isso, afirmar que tais
dados sejam irrelevantes. Parece-me, ape-
nas, que poderiam ser dispensados.

4. OPORTUNIDADE DE ABERTURA
DA MATRICULA

A matricula tem que ser obrigatoria-
mente aberta por ocasido do primeiro re-
gistro que deva ser feito, referente a um
imével que se encontre transcrito no anti-
go Livro n. 3 (art. 228 da Lei 6.015/73).

Isso porém ndo quer dizer que a Lei de
Registros Piblicos profba que se abram
matriculas em outra oportunidade. Ao
contririo, ela mesma admite, expressa-
mente, a abertura da matricula quando ndo
haja espago a4 margem do registro feito nos
antigos livros (art. 295, par. dnico), e
também quando sdo unificados dois ou
mais iméveis (art. 234).

O ideal teria sido a implantacdo de
imediato da nova sistemética registral, com
a abertura da matricula de todos os im6-
veis até entdo constantes de transcrigdes
do Cartério. Porém o legislador foi pru-
dente ao ndo impor esse procedimento ou
sequer estipular para isso um prazo razoé-
vel. Mais do que prudente foi realista, pois
tal determinagdo seria inexeqiifvel.

Mas ndo hd divida de que os registra-
dores devem envidar todos os esforgos
para atingir esse ideal no mais curto prazo
possivel. Para isso bastaria que promoves-
sem a abertura de matricula, ex-officio: a)
para proceder a qualquer averbagdo que
seja requerida & margem de transcri¢do ou
inscri¢do langada nos livros antigos (salvo
no caso de averbaghes que devam ser
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prooed:das h margem de inscrigdes feitas
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no auusu Livio o Uy L) LI RAFonaias Wil
o fluxo de servigo permitir, dos imdveis
que se acham transcritos'!. Evidentemente
tal medida n3o se aplica ao imével que
tenha passado a pertencer a outra circuns-
crigdo.

Esse procedimento vai tornar possivel
que, ao cabo de alguns anos, o Cartério
tenha conseguido matricular a quase to-
talidade dos iméveis, com evidentes van-
tagens para a celeridade dos servigos e a
propria seguranga dos usudrios, que, afinal,
serdo os principais beneficidrios.

Refiro-me a quase totalidade dos imd-
veis, porque a pritica mostra que h4 deter-
minados iméveis transcritos cuja abertura
de matricula ex-officio se revela impossi-
vel. E o caso, por exemplo, de dreas que
j4 sofreram diversos desmembramentos
em virtude de alienagbes parciais, dificul-
tando ao Cart6rio concluir sobre qual o
remanescente. (Mas, se o Cartério tiver
possibilidade de apuréd-lo, pode abrir a
matricula, criando uma descrigdo a luz do
que consta dos registros'2,)

QOutra dificuldade surge, ainda, quando
deparamos (o que é bastante fregiiente nos
registros antigos) com transcrigdes nas
quais os iméveis estdo descritos de forma
deficiente, até com auséncia de metragens
e drea. Poder-se-ia abrir a matricula com
tal descri¢do, fazendo letra morta do que
determina o art. 176, § 1.°, II, 3, da Lei
6.015/73?

L b

11. As Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo, em
seu Cap. XX, item 45, facultam a abertura de
matricula, de oficio, desde que ndo acarrete
despesas para os interessados.

12. Nesse sentido, sentenga proferida pelo
Juiz Narciso Orlandi Neto, em 15.6.83, no
proc. de divida 557/83 (1.* Vara de Registros
Piblicos de Sdo Paulo), publicada na RDJ 13/
151.
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O Conselho Superior da Magistratura de
Sio Paulo tem entendido ser aceitdvel o
titulo que, transmitindo o imével todo,
reproduza a caracterizagdo constante do
registro anterior, ainda que se trate de
descrigio precdria e imperfeita'.

Mutatis mutandis, entendo que se pode
abrir matricula do imével, de oficio, mes-
mo que ele se encontre deficientemente
descrito na transcrigdo. E preciso, porém,
que ndo paire diivida sobre a individuali-
zagdo do imdvel nem risco de prejuizo a
terceiros.

Se posteriormente o imével vier a ser
transmitido com essa mesma descri¢ao, o
registro poderd ser efetuado, tal como
autorizado pela decisdo acima referida.
Todavia, se o titulo trouxer uma descrigao
aperfeicoada, com inovagdo de dados
(medidas, angulos, rumos etc.), deverd ser
considerado irregular (art. 225, § 2.9, e
seu registro s6 serd possivel mediante pré-
via retificagdo judicial da drea'.

Essa solugdo, no entanto, como bem
observou o Dr. Gilberto Valente da Sil-
vals, traz alternativamente dois inconve-
nientes: ou a mécula da perfei¢do do sis-
tema, com a abertura de matricula de
imé6vel precariamente descrito, ou a impo-
sigdo ao proprietdrio do elevado custo de
um procedimento retificatério. Mas foi a
solugdo encontrada.

13. Tese exposta nos acérdaos proferidos
nas aps. civeis 3.404-0, em 14.5.84, e 6.069-
0, em 25.7.86.

14. Nessa linha hd reiteradas decisdes do
Conselho Superior da Magistratura do Estado
de Sdo Paulo, das quais, brevitatis causa,
aponto apenas algumas mais recentes: acérdaos
proferidos nas aps. civeis 9.002-0/5, 13.056-0/
5 e 15.070-0/3, publicados no Didrie da Jus-
tica de 1.°.3.89, 11.10.91 e 30.7.92, respectiva-
mente.

15. A Matricula — Contribuicdo aos estu-
dos do 5.° Encontro Regional em Cuiabd-MT,
1985.
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5. EXTRAVIO. RECONSTITUICAO.
NECESSIDADE DE CONTROLE
DIARIO DOS ATOS PRATICADOS

J4 antes de entrar em vigor a Lei 6.015/
73, o Prof. AFRANIO DE CARVALHO
assim manifestava seu temor pela faculda-
de que a nova lei dava de substituir os
livros encadernados por folhas soltas ou
fichas:

“Ndo é aceitdvel (...) o argumento se-
gundo o qual, em caso de extravio, que
representa uma anormalidade, haverd sem-
pre a possibilidade da reconstituicdo da
folha solta. Tal possibilidade, quando exis-
te, envolve ordinariamente uma dificulda-
de de monta, que ndo se cinge 4 obtencdo
de outra via do titulo registrado, mas, o
que é pior, nem sempre existe!

“Na verdade, a reconstituicio de uma
folha solta nunca € facil e pode tornar-se
iluséria, contenha ela somente extratos de
escrituras, ou de escrituras e documentos
unilaterais, como o0s que se inserem em
averbagOes e cancelamentos. As escrituras
publicas sdo recuperdveis, por serem lavra-
das em livros de notédrio, mas ndo acontece
outro tanto com as particulares, que, embo-
ra arquivadas no cartério imobilidrio, desa-
parecem juntamente com a folha solta quan-
do o extravio é fraudulento. Quanto aos
documentos unilaterais, rentincias, memo-
riais, recibos, quitagdes, autorizagdes de
cancelamento, estes escapam em geral a
possibilidade de renovacdo, estando neles
freqiientemente a chave do extravio™®.

Esse temor — do extravio — também
foi desde o inicio sentido por todos nds,
Oficiais de Registro de Iméveis, principal-
mente por aqueles que adotaram o sistema
de fichas, acostumados que estivamos com
a seguranga (ndo absoluta, convenhamos)
que os livros encadernados pareciam pro-

16. Registro de Imdveis, Forense, 1.* ed.,
1976, p. 349.
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porcionar. Tratava-se de uma hipétese que
ndo poderia ser ignorada, e era preciso
encontrar um meio que possibilitasse, caso
ocorresse 0 extravio de alguma ficha, sua
reconstituicdo.

Pois ndo se cuidava apenas, como temia o
Prof. Afrinio de Carvalho, da possibilidade
ou ndo de recuperar o documento (piblico
ou particular) que deu origem a este ou
aquele registro, a esta ou aquela averbagdo.
Havia também a enorme dificuldade (para
ndo dizer a quase impossibilidade) de se
saber quantos e quais os atos langados na
matricula eventualmente extraviada.

E claro que contamos com o recurso da
busca pelo Protocolo, pois sendo todos os
titulos protocolados é possivel, em tese,
saber-se quantos atos foram langados na-
quela matricula'’. Mas isso significa uma
demorada, cansativa e insegura pesquisa,
folheando-se dia por dia o Protocolo, a
partir da vigéncia da Lei 6.015/73.

O problema era realmente muito sério,
e cada qual procurou a solugdo mais com-
pativel com seu sistema de trabalho. Ten-
tarei explicar, em poucas palavras, aquela
a que finalmente cheguei, ap6s algumas
experiéncias.

Imaginei, a princfpio, que seria suficien-
te trabalhar com cépia reprogrifica da
matricula. Essa medida, com a qual pen-
sava garantir a possibilidade de reconsti-
tuigdo em caso de extravio, trazia ainda
outro beneficio: diminuir o manuseio das
fichas originais, pois estas seriam tiradas
do arquivo apenas quando fosse necessé-
rio langar um ato novo, ou para expedir
certiddes reprografadas.

Mas esse procedimento revelou-se
ineficiente. Caso ocorresse 0 extravio do
original e ndo fosse também encontrada a
cOpia, seria impossivel a restauragdo da

17. Em tese, pois h4 pelo menos uma hip6-
tese de averbagdo que nio € anotada no Pro-
tocolo: a de corregio procedida de oficio nos
termos do art. 213, § 1.°, da LRP.
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matrfcula'®. O problema da reconstitui¢do
continuava, portanto, insolivel. Foi entdo
que recorri & microfilmagem.

Passei a microfilmar diariamente as
matriculas, tanto as novas, isto é, as aber-
tas no préprio dia da microfilmagem, como
aquelas abertas antes, que tivessem sofrido
qualquer alteracdo. Mas seria necessdrio,
primeiro, microfilmar as matriculas ante-
riormente existentes, ou seja, abertas a
partir da implantagdo da Lei 6.015/73.

Para isso foi escolhido um determinado
dia para que todas as matriculas existentes
no Cartério (havia 18.276 naquela época)
fossem microfilmadas. Ficou assim esta-
belecida uma data-base a partir da qual
seria possivel ter-se a seguranga de que o
microfilme daquele dia (25 de fevereiro de
1978) possibilitava a reconstituicdo das
matriculas de ns. 1 a 18.276, tal como se
encontravam escrituradas até entio.

Porém isso ainda ndo era o bastante.
Seria preciso implantar imediatamente um
sistema que permitisse o controle, a partir
daquela data, da movimentagdo de cada
matricula. E, isso, por uma razdo bastante
simples: sendo elas microfilmadas todas as
vezes em que sofressem qualquer altera-
¢do, desde que fosse anotado o dia do
langcamento de cada novo ato, saber-se-ia
a ultima data em que essa matricula fora
microfilmada. Assim, ter-se-ia a seguran-
¢a de que o microfilme de uma determina-
da matricula sempre conteria todos os atos
que nela estivessem escriturados, até o
tltimo lancamento. E, em caso de extra-
vio, garantida a sua reconstituic¢do.

18. Mesmo assim, o arquivo de cépias, tanto
de matrfculas como de fichas do Livro n. 3, foi
mantido no meu Cartério, mas somente pela
razdo exposta em iiltimo lugar: a de utilizar o
menos possfvel as fichas originais. Essa medi-
da, aliada ao cuidado de arquivi-las dentro de
sacos pldsticos, e também de plastificar aquelas
que j4 estiverem totalmente preenchidas, ga-
rante uma boa conservago.
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Elaboramos entdo um livro, em cujas
linhas foram colocados os nimeros de 1 ao
infinito, reservando-se o espago ao lado
para as datas das alteragdes, como no
modelo abaixo:

M. 3426 —

M. 3427 — 153.79

M. 3428 — 27881 — 5.11.92 — 7.5.93
M. 3429 —

M. 3430 — 6.5.84

Essas anotagdes indicam que a recons-
tituigio de cada uma dessas matriculas,
atualizada até sua tltima alteragio, poderd
ser conseguida a partir dos microfilmes
dos dias 25.2.78, 15.3.79, 7.5.93, 25.2.78
e 6.5.84 respectivamente. Nio tendo sido
colocada data alguma ao lado do niimero,
isso significa que prevalece para aquela
matricula o dia 25 de fevereiro de 1978,
quando todas foram microfilmadas'®,

Hoje, os livros estdo substitufdos pelo
computador. A utilizagdo da informética
para esse caso especifico consistiu, até
agora, na simples transposi¢ao de todas as
anotagdes do livro para um banco de da-
dos, que € atualizado diariamente. Mas ji
penso na ampliagdo do programa, de tal
modo que essa atualizagdo seja automati-
ca, na medida em que o niimero de qual-
quer matricula seja langado no Protocolo.

6. UNIFICACAO DE IMOVEIS E
FUSAO DE MATRICULAS

Embora, com fregiiéncia, as palavras
fusdo e unificacdo sejam empregadas como

19. Nove anos mais tarde, em 1987, o Dr.
Hélio Lobo Jdnior, Juiz de Direito da 1.* Vara
de Registros Piblicos, acolheu sugestio do
Colega Francisco Raymundo, entio Oficial
Interino do 9.° Cartério de Registro de Iméveis
de Sdo Paulo, e autorizou, a critério de cada
Oficial, a abertura de livro semelhante (proc.
861/85).
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sinbnimas, ndo o sio. Fusdo é o ato ou
efeito de fundir. Fusdo é o mesmo que
liga, mistura, amalgama. Unificagdo signi-
fica a reunido em um todo, agregacao.

Parece-me correto, portanto, dizer-se que
a Lei 6.015/73, em seus arts. 234 e 235,
faculta ao proprietirio de dois iméveis
contiguos requerer a sua unificagio e a
conseqgiiente fusdo das respectivas matri-
culas em uma so.

A unificagdo dos iméveis se d4 com a
Justaposigdo das respectivas dreas, resul-
tando uma nova descrigdo que deve ser a
exata soma de suas medidas perimetrais e
de superficie. A fusdo das matriculas faz
com que os dados e os lancamentos das
matriculas (nome dos proprietdrios e seus
Tegistros aquisitivos, Onus preexistentes
etc.) sejam amalgamados para possibilitar
a abertura de uma nova, do imével unifi-
cado.

A nuanga entre os dois vocdbulos, toda-
via, € tdo pequena, que este preimbulo tem
como tnica finalidade justificar o titulo
deste Capitulo, uma vez que, para mim,
tais vocdbulos ndo se confundem. Ali4s, a
prépria Lei 6.015/73 também os distingue,
como se depreende da leitura de seus arts.
233, 234 e 235.

A unificagdo de imé6veis ndo é coisa
nova. Jd na vigéncia do antigo Regula-
mento era comum que um proprietério, ao
alienar dois im6veis, constantes ou nio de
transcrigdes diversas, os descrevesse como
um s6 todo. E, como o sistema registrario
daquela época obrigava a que cada trans-
crigdo contivesse a descrigao do imével, o
tnico cuidado exigido ao efetuar-se a trans-
crig@o dessa transmissdo era que houvesse
perfeita coincidéncia entre as descrigoes
primitivas e o resultado da somatéria do
imével unificado.

Mas a unificagio ndo se fazia apenas em
decorréncia da alienagdo dos iméveis. Por
vezes o proprietdrio de dois terrenos con-
tiguos, objeto de transcrigdes diversas, neles
edificava uma casa e requeria ao Cart6rio
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a averbagao reciproca Ga CODSUUGAL @
margem de ambas as transcrigdes, e tam-
bém que delas ficasse constando, por
averbacio, a descrigdo do terreno unifica-
do. As transcrigdes referentes aquele im6-
vel, porém, permaneciam as mesmas, até
que algum dia fosse ele alienado, quando
entdio outra transcrigdo seria feita com a
nova descrigio do imével, ou seja, a des-
crigdo resultante da unificagdo.

Na atual sistematica, entretanto, em que
cada im6vel tem matricula prépria, a uni-
ficagdo necessariamente dd origem a nova
matricula, seja quando o proprietdrio quei-
ra aliend-los como um todo, seja quando
deseje simplesmente unificé-los.

O procedimento para a unificagdo de
iméveis varia, conforme se trate de cada
uma das trés hip6teses previstas nos arts.
234 e 235 acima mencionados. Assim: a)
no caso de dois ou mais iméveis matricu-
lados, abre-se nova matricula do imével
unificado, encerrando-se as primitivas; b)
tratando-se de dois ou mais iméveis trans-
critos pelo sistema antigo, abre-se matri-
cula do imével unificado, averbando-se, 2
margem de cada transcrigdo, a abertura da
matricula que os unificou; ¢) caso sejam
dois ou mais iméveis registrados por
ambos os sistemas, abre-se nova matricula
do imével unificado, encerra/m-se a/s
matrfcula/s primitiva/s e averba-se, 2 mar-
gem da/s transcrigio/Oes, a abertura da
matricula que os unificou®.

Qualquer desses procedimentos € extre-
mamente simples e basta que sejam obser-
vadas duas condi¢des. Em primeiro lugar,
os iméveis devem ser contiguos e perten-
cer ao mesmo proprietdrio. Em segundo

20. Divisdo e Unificagdo de Imdveis. Proce-
dimento para o Registro — Contribuigo apre-
sentada, pela autora, ao III Encontro de Ofi-
ciais de Registro de Iméveis do Brasil (Serra
Negra-SP, 1976), publicada na Revista do Ins-
tituto de Registro Imobilidrio do Brasil n. 3, p.
68. :
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iugiu, auv dct I:;é-&\:-l_;;c‘l a én.-u WUty aaee e
se fazer cuidadosa aferigio a partir das
descrigdes constantes das transcrigdes ou
matriculas primitivas, para que da unifica-
¢do ndo resulte retificagio do imével,
medida essa que s6 se admite por via
judicial.

Assim € que, se um dos iméveis que se
pretenda unificar ndo contiver alguma das
metragens perimetrais (de um dos lados ou
a dos fundos, por exemplo), a unificagido
nio poderd ser feita sem que previamente
seja retificado, em agdo prépria, o registro
do imével cuja descrigio é imperfeita.

Observe-se ainda que, embora o art. 234
se refira apenas a requerimento do proprie-
tério, poderd também a unificagéo ser pro-
cedida 2 vista de declaragio deste, em
instrumento piblico ou particular que des-
creva devidamente o imével unificado.

Todavia, embora a unificacdo de imé-
veis nio apresente dificuldades préticas, as
vezes a sua efetivacdo requer solugdes que
ultrapassam a simples elaboragdo de so-
mas e cédlculos aritméticos, como se verd

a seguir.

6.1 Unificagio de Iméveis de Proprie-
térios Diversos

A Lei 4.591/64, em seu art. 32, alinea a,
admite que o incorporador possa ser ape-
nas promissirio comprador do terreno
destinado ao empreendimento imobilidrio,

. desde que do tftulo de compromisso conste

cldusula de emissdo na posse do imével,
ndo haja estipulagdes impeditivas de sua
alienagdio em fragdes ideais e inclua con-
sentimento para construgdo.

Por sua vez, o art. 234 da Lei 6.015/73
impde que a fusdo de duas ou mais matri-
culas s6 pode ser efetivada se os iméveis
forem do mesmo proprietério.

Os Oficiais de Registro de Iméveis da
Capital do Estado de Sdo Paulo devem,
ainda, observar o que determina o art. 14,
§ 3.°, do Prov. 3/76 (com a nova redagdo
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dada pelo Prov. 8/76) da 1.* Vara de
Registros Piiblicos: “E indispens4vel a uni-
ficagdo de im6veis, com abertura de matri-
cula, quando mais de um imével for utili-
zado para a incorporagdo de edificio em
condominio™.

Ora, como conciliar os citados disposi-
tivos legais com essa determinagdo admi-
nistrativa, quando o incorporador é
promissdrio comprador de terrenos perten-
centes a diversos proprietdrios, € requer
sua unificagfo para possibilitar o registro
da Incorporagio?

A seguinte solugdo foi dada pelo Dr.
Gilberto Valente da Silva, quando Juiz
Titular da 1.* Vara de Registros Piblicos
de Sdo Paulo:

“Se € possfvel ao compromissdrio com-
prador requerer o registro da Incorpora-
¢do, fazer cessdes parciais dos direitos
decorrentes do compromisso, obter finan-
ciamentos, oferecendo tais direitos em ga-
rantia, por que nao lhe permitir, também,
uma vez autorizado pelos promitentes ven-
dedores, unificar os iméveis e suas respec-
tivas matriculas, a fim de permitir o regis-
tro dnico da Incorporagdo?

“Nao h4, ao meu aviso, razdo impeditiva
dessa unificagdo, visto como estio os
iméveis, contiguos, compromissados a
mesma pessoa, e que esta requer o registro
da Incorporag@o. Pondere-se que até mes-
mo razdo de ordem prética, a facilitar os
atos de registros, estd a indicar que se deve
tornar possivel a fusdo pretendida, impe-
dindo-se a duplicidade de cada ato a ser
registrado.

“Aduza-se que, de fato, os iméveis jd
foram unificados, tanto que para a aprova-
¢do da planta eles foram unidos e apresen-
tados as autoridades administrativas como
um s6 todo™'.

21. Decisio de 26.12.78, em consulta feita
pelo Oficial Substituto do 4.° Cart6rio de Re-
gistro de Imé6veis da Capital (proc. 641/78).
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A decisdo, em sua parte final, estabele-
ceu que ndo se pode compelir o promissario
comprador a requerer a fusdo, e nem exigir
que ela seja feita como condigdo para o
registro da Incorporagdo. Mas que, se lhe
for conveniente, pode ser requerida e feita.

A ndo adogdo dessa pritica, isto €, a
opcdo pelo registro da Incorporagdo na
matricula de cada um dos terrenos que
constituem a base fisica do empreendi-
mento, ndo me parece atender 2 melhor
técnica registriria. Na hipGtese de serem
cedidos os direitos de fragdes ideais do
terreno vinculadas a unidades auténomas,
os registros das cessdes precisariam ser
repetidos em cada uma dessas matriculas.
E se o promissdrio comprador, ainda na
fase de Incorporagdo, viesse a receber a
escritura definitiva desses compromissos e
requerer a unificagdo dos terrenos, todos
esses registros deveriam ser relatados, por
averbagio, na nova matricula aberta.

Dai por que, concordando com essa
decisdo, entendo ser prético e conveniente,
nos casos de Incorporagio, que se unifi-
quem os terrenos, ainda que pertencam a
mais de um proprietirio, mas, evidente-
mente, desde que tenham sido compromis-
sados ao incorporador.

Tédo convencida fiquei do acerto da so-
lugdo preconizada pelo Dr. Gilberto Va-
lente da Silva, que a adotei por ocasido do
registro de uma Incorporagio que se en-
quadrava nessa hipétese. Para melhor
exemplificar o procedimento adotado, re-
porto-me ao Modelo 7 anexo a este traba-
lho.

6.2 Unificacdo de Imédveis, um dos
quais Hipotecado

Ao analisar as razdes que criam virtual
impedimento & unificagdo de iméveis quan-
do um destes se acha hipotecado, o Prof.
AFRANIO DE CARVALHO usa os se-
guintes argumentos:
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“Com essa fusdo de matriculas, a matri-
cula nova dai resultanie constitul uma
individualidade maior, que absorve por
completo as individualidades primitivas
que as matriculas anteriores configura-
vam. Essa absor¢io deixa em cena apenas
o imével maior, como se acha configurado
na matrfcula, sobre o qual, portanto, se
estende o Onus, por ser o Unico a ter
existéncia registral.

“Daf por diante, todos os direitos e suas
modificagdes recairdo sobre esse imével,
definido com a descrigdo do seu perime-
tro. Esse perimetro, que € o tinico langado
na matricula, passa a ser o continente dos
antigos iméveis menores. Se entre estes
se incluir um que esteja hipotecado, sua
individualidade serd absorvida pela nova
matricula, expressdo da individualidade
do imével maior abrangente do hipoteca-
do.(...)

“Enquanto a hipoteca estiver dormente
nada acontecerd, mas, se entrar em ativi-

.dade, a confusio dos iméveis gerard o
desentendimento entre o devedor e o cre-
dor, assim como entre os credores entre si,
se os iméveis estiverem sujeitos a hipote-
cas diferentes. Havendo execugfio da hipo-
teca, o primeiro transtorno surgird logo na
incerteza sobre se a penhora deve recair
sobre o imével descrito no tftulo ou na
matricula™.

Com todo o acatamento que merece o
Autor do artigo citado, sem divida um dos
mais respeitados doutrinadores do Direito

22. “Unicidade da Matricula e Divisio Inter-
na do Imével”, in RDI 7/13. Na mesma linha,
ao deferir pedido formulado pela Cia. Metro-
politana de Habitagio de Sdo Paulo — COHAB/
SP, de retificagdo e unificagio de diversos
iméveis, alguns dos quais hipotecados, o Juiz
Francisco Eduardo Loureiro assim finalizou
sua sentenga: “Sobre o todo fusionado serd
registrada a hipoteca que hoje grava parte das
matrizes” (proc. 991/88, da 1.* Vara de Regis-
tros Piblicos de Sdo Paulo).
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Imobilidrio, parece-me que hé solugdo bas-
tante simples, suscetivel de ser adotada
sem violar o principio da especializagdo.

Esse principio decorre do art. 761 do
Cédigo Civil, que assim prescreve:

“Os contratos de penhor, anticrese e
hipoteca declarardo, sob pena de ndo va-
lerem contra terceiros:

“I — O total da dfvida, ou sua estimagdo.

“Il — O prazo fixado para pagamento.

“IIl — A taxa de juros, se houver.

“IV — A coisa dada em garantia, com
as suas especificagdes”.

Como se vé, distingue-se a especializa-
¢do da obrigagdo, contida nos incs. I, I e
I, da especializagdo do imével, referida
no inc. IV.

Em relagdo ao crédito ou a obrigacio,
especializa-se a hipoteca com a fixagdo do
valor pelo qual o imével responde.

Em relagdio ao imével (que por ora é a
parte que nos interessa), a especializagdo
consiste na sua perfeita caracterizagio, a
fim de néio pairar nenhuma divida quanto
a individuacdo do bem sobre o qual recai
a hipoteca. Com muito acerto LYSIPPO
GARCIA observa que “a incerteza sobre
o imével hipotecado anularia as vantagens
da publicidade™,

Portanto, ao registrar-se uma hipoteca é
imprescindivel que o imével esteja perfei-
tamente descrito no titulo, de tal forma que
se dé exata publicidade do bem que garan-
te o crédito.

Pois bem: ao se unificarem dois im6-
veis, um dos quais se encontra hipotecado,
€ aberta nova matricula do imével resul-
tante dessa unificagdo e logo em seguida,
como determina o art. 230 da Lei 6.015/
73, averbada a existéncia do dnus hipote-
cério que grava parte certa do imdvel
matriculado, parte essa que serd descrita
nessa averbagdo (Modelos 8, 9 e 10).

23. A Inscrigdo, Livr. Francisco Alves, 1927,
p- 39.
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Assim sendo, fica preservada a especia-
lizagdo da hipoteca, ndo havendo qualquer
divida sobre qual o bem hipotecado. Em
caso de execugdo, a agdo recaird sobre
essa parte certa, a qual, na hipétese de
venda em hasta publica, serd desmembra-
da e matriculada para que se registre a
arrematacao.

6.2.1 Hipoteca de Parte Certa de Imdvel
Matriculado

Por se tratar de situagOes registrérias
semelhantes, podemos aplicar aqui, com
relagdo ao principio da especialidade, o
mesmo raciocinio desenvolvido no item
anterior, para concluir pela possibilidade
de registrar-se hipoteca de parte certa de
imdvel na matricula da drea maior, sem
abertura de nova matricula para a parte
hipotecada.

Se essa parte certa tiver sido perfeita-
mente descrita no titulo, a mesma descri-
¢do deverd constar do registro da hipoteca
(Modelo 11). Com essa providéncia, a
hipoteca acha-se especializada: o imével
sobre o qual recai o gravame é aquele
descrito no registro. Esse imével, ou seja,
a parte certa e descrita do imé6vel matricu-
lado, € que garante a divida.

Nem me parece que esse procedimento
fira o principio da unitariedade da matri-
cula, pois dele ndo resultam dois iméveis
em uma s6 matrfcula. Esta continua sendo
a do imével em édrea maior. Apenas nela
foi efetuado registro de um Onus real
gravando parte certa do imével, registro
esse que s6 excepcionalmente (na hipé6tese
de execugdo hipotecdria) deixa de ser tran-
sitdrio.

Exatamente por isso, pela transitorieda-
de da situagdo juridica criada pelo registro
da hipoteca, € que ndo se deve abrir nova
matricula para a parte certa hipotecada.
Tal pritica deve ser reservada para os
registros de transferéncia de propriedade,
0 que ocorreria na hipétese de execugdo,
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hasta piblica e arrematagao. Af sim, como
Jjd se esclareceu, seria aberta nova matricu-
la para que a arrematagdo fosse registrada.

Se a constituicio de hipoteca sobre parte
certa de imével impusesse a abertura de
nova matricula para essa parte, ocorreria
aquilo que, com muito espirito, o Prof.
AFRANIO DE CARVALHO, no artigo ji
citado no item 5.2, chama de “procedi-
mento ambulatério”: desmembramento e
abertura de matricula tempordrios para,
ap6s alguns anos (o tempo de duragio da
hipoteca), percorrer-se 0 caminho inverso,
reincorporando essa parte do imével ao
imével maior.

Nesse mesmo artigo o consagrado Au-
tor, ap6s discorrer inicialmente sobre a
impossibilidade de registro da hipoteca
parcial de im6vel sem desmembramento
dessa parte com abertura de matricula
prépria, e em seguida enumerar os incon-
venientes acarretados pelo desmembramen-
to, termina por admitir o registro em tais
condigdes, dando a esse procedimento o
nome de “divisdo interna” da 4drea do
imével, assim concluindo: “Nem por isso
a hipoteca se estenderd ao conjunto, j4 que
adrede se especializou a gleba sobre a qual
recai, Gnica suscetivel de sofrer execu-
¢do”.

Ndo resta a menor diivida, portanto,
sobre a possibilidade de registrar-se a hi-
poteca de parte certa de im6vel matricula-
do na prépria matricula, sem necessidade
de prévio desmembramento dessa parte e
conseqliente abertura de nova matricula.

7. PUBLICIDADE

Uma das finalidades do registro imobi-
lidrio € a de dar conhecimento ao piiblico
da situagdo juridica dos iméveis, criada ou
alterada em razdo de atos praticados 2
vista de titulos ou documentos que sdo
apresentados ao Cart6rio pelos interessa-
dos.
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Essa publicidade pode ser verbal ou
escrita. Assim, 0 Unicial tem obrigagao de
fornecer as partes as informagdes que lhe
forem solicitadas, e também de expedir
certiddes quando requeridas. Tais certi-
does podem referir-se a registros e
averbacdes constantes dos livros do Cart6-
rio, ou a documentos arquivados, € ser
requeridas por qualquer pessoa sem que
lhe seja indagada a razdo ou o interesse do
pedido (art. 17 da Lei 6.015/73).

Nio se aplica as certiddes dos registros
publicos o disposto no inc. XXXIV do art.
5.° da Constitui¢do, segundo o qual todos
tém direito, independentemente do paga-
mento de taxas, 2 obtengdo de certiddes
“para defesa de direitos e esclarecimentos
de situagdes de interesse pessoal”. O inte-
ressado na certiddo de registro pdblico ndo
precisa justificar o pedido nem demonstrar
sua legitimidade para fazé-lo, sendo, em
contrapartida, obrigado a pagar os emolu-
mentos previstos.

O atual ordenamento dos Registros
Piiblicos, inovando ao autorizar a expe-
di¢do de certiddes por meio reprogréifico
(art. 19, § 1.°), nada mais fez do que
introduzir uma forma de publicidade
adequada e compativel com outras rele-
vantes inovacOes implantadas pelo mes-
mo diploma legal, como aquelas admiti-
das no § 2.° do art. 3.° e no par. tinico
do art. 173, quais sejam: a possibilidade
da utilizagdo de livros em folhas soltas
bem como da substituicdo de alguns dos
livros por fichas e, mais ainda, a permis-
sdo de serem tais livros e fichas escritu-
rados mecanicamente. O uso de méiquinas
copiadoras passa evidentemente a ser a
mais rdpida e prdtica forma de expedir
certiddes, na hipétese de o Cartério adotar
o sistema de fichas datilografadas para
escrituragcdo dos Livros ns. 2 e 3.

Também pelo meio reprogrifico podem
ser fornecidas cépias autenticadas de qual-
quer documento arquivado (ou micro-
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filmado) no Cartério: de instrumentos
particulares que toram ObDJeLO de registro,
de comprovantes que serviram para a
prética de averbagdes (alvards de conclu-
sdo de edificagdo, certiddes expedidas
pela Prefeitura para instruir pedidos de
mudanga de numeragdo de prédios, cer-
tidoes expedidas por outros Cartérios de
Registro de Iméveis ou por Cartérios de
Registro Civil etc.), bem como de quais-
quer outros documentos que constem dos
arquivos, tais como Certiddes Negativas
de Débitos previdencidrios, plantas, guias
de recolhimento do Imposto de Transmis-
sdo etc.

Nenhum Cartério, porém, por mais
modernizado e bem equipado que esteja,
vai conseguir eliminar tdo cedo a datilo-
grafia do setor de certiddes. Os Cartérios
criados ap6s a vigéncia da Lei 6.015/73,
porque terdo que recorrer a esse meio
para extrairem certiddes negativas (e even-
tualmente para complementarem certiddes
expedidas pelo meio reprogrifico, como
veremos adiante no item 7.6, letra b). Os
Cartérios que ji se achavam instalados
quando passou a vigorar a nova lei,
porque necessariamente terdo que certifi-
car atos lavrados nos antigos livros, re-
ferentes a im6veis ainda ndo matriculados
e, mesmo em se tratando de iméveis j4
matriculados, quando o pedido objetivar
certiddo vintendria (hipétese em que a
certiddo terd de ser elaborada em parte
por cépia reprogréfica, no que se referir
a matriculas, e em parte datilografada, no
que disser respeito a transcrigbes ou ins-
crigdes).

Nio se pode pdr em diivida a afirmacdo
de que todos os Cartérios instalados ante-
riormente ao advento da Lei 6.015/73,
durante muitos anos ainda, expedirdo cer-
tidoes datilografadas de transcrigdes e ins-
cri¢des langadas quando em vigor o antigo
sistema registral. Isso em razdo da impos-
sibilidade prética, pelos motivos ja expos-
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tos neste trabalho, de se matricularem
todos os imdveis que se encontravam re-
gistrados®.

Outra razdo que torna invidvel a total
aboli¢do da datilografia no que diz respei-
to as certificagdes, decorre de uma realida-
de: muitos Cartérios nao substituiram os
livros por fichas; outros ainda utilizam a
escrituragdo manual para langamento dos
atos; por ultimo, hd indmeras serventias
gue, mesmo tendo adotado o sistema de
fichas datilografadas, ndo podem arcar
com a despesa da compra ou da locagéo de
uma copiadora. Assim sendo, andou bem
o legislador ao permitir, no § 1.° do art. 19,
que as certidoes possam ser extraidas por
um ou por outro sistema, isto €, por meio
datilogréfico ou reprografico.

Ainda no Capitulo referente a publicida-
de, a Lei 6.015/73 manteve no caput do
art. 19 as trés modalidades de certiddo que
jd eram previstas no art. 22 do Decreto
4.857/39: em inteiro teor, em resumo ou
em relatdrio.

Analisemos entdo cada uma dessas
modalidades, dentro dos dois sistemas.
Pois embora este trabalho vise precipua-
mente enfocar aspectos decorrentes da nova
sisterndtica registral — e, por isso mesmo
nele se d4 mais énfase a certiddo dos atuais
Livros ns. 2 € 3 — em muitos casos essa
mesma certiddo terd de ser complementa-
da com o relato de atos lavrados nos livros
antigos.

7.1 Certiddao em Inteiro Teor

a) De atos lavrados pelo sistema registrdrio
anterior

Entendo que somente se justifica pedido
de certiddo em inteiro teor dos registros
lavrados no antigo Livro Auxiliar, isto é,
naquele livro onde eram transcritos inte-

24. Veja-se o Capitulo 3.
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gralmente os pactos antenupciais (ou tam-
bém reproduzidos na integra titulos que
tivessem dado origem a qualquer ato regis-
trado nos Livros ns. 2, 3,4, 8,9 e 10, desde
que requerido expressamente pelo interes-
sado). A certidio deverd ser, nessa hip6-
tese, cOpia datilografada do registro, verbo
ad verbum.

Mas ndo compreendo qual a raziio de ser
solicitada certiddo em inteiro teor dos atos
langados nos outros livros. Certificar inte-
gralmente um desses registros nada mais
significa do que relatar seqiiencialmente os
topicos correspondentes as colunas dos li-
vros, ao invés de utilizar a forma narrativa.
Ou seja: nessas condigdes uma certiddo de
inteiro teor quase nada acrescenta ao que
normalmente € relatado por uma certiddo
em resumo, uma vez que tais registros eram
feitos por extrato (como, alids, sdo feitos
todos os registros ainda hoje).

Dai por que considero absolutamente
incompreensivel e initil o pedido de cer-
tiddo de inteiro teor de atos langados nos
antigos livros.

Cabe aqui, entretanto, um alerta: assim
como a certidio em resumo, a certiddo de
inteiro teor ndo desobriga o Cart6rio de
relatar todos os dnus que gravam o imével
assim como todos os atos posteriores aquele
que foi certificado, como prescreve o art.
21 da Lei 6.015/73. Do contrdrio, incorrer-
se-ia no perigo de induzir a erro qualquer
usudrio mais desavisado que, ao ler uma
certiddo de inteiro teor na qual ndo se
achassem certificadas as alteragGes e atos
posteriores, entendesse que a omissdo, ou
o siléncio, equivalesse a negativa de 6nus
ou de alienacdo.

b) De atos lavrados pelo sistema registrario
atual

O que significa, porém, expedir uma
certiddo de inteiro teor de matricula?

Entendo que, se for utilizado o meio
reprogrifico, toda certiddo de matricula é
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uma certiddo de inteiro teor. On. em antrac
palavras, a certiddo de inteiro teor de
matricula nada mais € do que sua reprodu-
¢do devidamente autenticada.

Se o Cartério, todavia, ndo possuir maqui-
na copiadora, poderd expedir certiddo dati-
lografada de matrfcula, ou seja, cépia datilo-
gréfica, palavra por palavra, do texto inte-
gral da matricula. Isso se tiver de atender ao
pedido de certiddo de inteiro teor (que toda-
via também ndo tem utilidade, pela mesma
razdo ji exposta no item a anterior).

Mas ndo se concebe que, possuindo o
Cartério maquina copiadora e tendo a lei
permitido o uso de reprografia — que é
uma forma rdpida, préitica e segura de
certificagdo —, seja utilizada a datilogra-
fia para certificar-se qualquer ato langado
em matricula®,

Obviamente, todas essas assertivas va-
lem também para os registros efetuados no
Livro n. 3.

7.2 Certiddo em Resumo

a) De atos lavrados no sistema registrério
anterior

Na quase totalidade, as certiddes de atos
lavrados nos antigos livros sdo expedidas

25. O Regimento de Custas e Emolumentos
do Estado de Sdo Paulo distingue certiddo de
matricula da certiddo de inteiro teor da matri-
cula e ainda da certiddo de propriedade, fixan-
do valores diferentes para cada uma delas,
sendo o mais alto para a dltima modalidade.
Tendo um determinado Cart6rio da Capltal
expedido “certiddo de matricula pelo meio
datilogréfico, foi esse procedimento considera-
do incorreto por sentenga proferida pelo Juiz
Ricardo Henry Marques Dip, que, referindo-se
A certiddo de inteiro teor da matricula por meio
datilogréfico, entendeu ser ela admissfvel “ape-
nas quando a serventia ndo possua instrumen-
tos de xerografia ou fotoc6pia ou quando os
ndo possa ocasionalmente empregar” (proc.
887/85, 1.* Vara).
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A feeinia, (Tactifiseccd e umn formo
narrativa — e um pouco mais condensada
— 0 registro que, por sua vez, também j4
foi feito mediante extrato dos requisitos
essenciais contidos no titulo que o origi-
nou.

b) De atos lavrados no sistema registrario
atual

Novamente aqui devemos distinguir
entre os Cartérios que possuem maquina
copiadora e aqueles que nfio a possuem.

Se o Cartério ndo tiver equipamento que
possibilite reproduzir as matriculas e fi-
chas pertinentes ao Livro n. 3, deverd
expedir certiddes datilografadas, em forma
narrativa, em tudo semelhantes s que sdo
extraidas dos atos lavrados nos antigos
livros.

Todavia, se a serventia possuir maquina
copiadora, é inadmissivel, a ndo ser em
casos excepcionais, que expega certiddes
datilografadas.

Isso quer dizer que € inaplicdvel a mo-
dalidade de certidio em resumo na hip6-
tese de expedi¢do em forma reprogréfica,
tanto no que diz respeito a matriculas
como de fichas do Livro n. 3.

7.3 Certiddo em Relatério, conforme
Quesitos

Jether Sottano, em trabalho apresentado
no VI Encontro de Oficiais de Registro de
Imé6veis®, transcreveu, a respeito dessa
certidio, comentdrio de THOMAZ BELLEY
em sua obra Da Documentagdo Imobilid-
ria, sobre o art. 22 do Decreto 4.857/39, da
qual reproduzo o seguinte trecho:

“Os breves relatérios estabelecem a
margem ao ocultamento de determinados
textos, uma vez maliciosamente formula-

26. A Certiddo no Registro de Imdveis,
Arax4-MG, 1979.
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do o pedido de certiddo, por pessoa que
ndo tenha interesse no seu relato em intei-
ro teor,

“As certiddes, parcialmente certificadas,
j4 deram causa a fraudes em notas piblicas
(..

“Caberia ao Poder Legislativo Federal
providenciar urgentemente a alteragdo do
art. 22, que representa uma lacuna da lei,
para melhor garantia dos leigos, e ndo
dando oportunidade a pessoas inescrupu-
losas a prética de atos desonestos, quanto
20s negoécios imobilidrios”,

Esse entendimento parece-me totalmen-
te equivocado. Havendo m4 fé por parte de
quem a expede, ndo s6 essa mas qualquer
modalidade de certido poder4 sempre ser
tida por “parcialmente certificada”, isto &,
com omissdo dolosa de um ou mais atos.

As certiddes em breve relatério exigem
apenas maior aten¢do e alguns cuidados
especiais na sua expedi¢do. A principal
cautela consiste em exigir-se do interessa-
do que formule os quesitos por escrito,
devendo sempre a certiddo ser expedida ao
pé do requerimento. Em segundo lugar,
cabe ao Oficial orientar o funciondrio na
redagdo do texto, a fim de assegurar infor-
magdes certas e inequivocas, que permi-
tam o uso correto da certidio.

a) De atos lavrados no sistema registrério
anterior

As certiddes de que estamos tratando
justificam-se quando se destinam a atender
a pedidos especificos. E o caso, por exem-
plo, do loteador que, j4 tendo compromis-
sado ou alienado inimeros lotes, solicita
ao Cartério que certifique apenas em rela-
trio 08 compromissos e alienagdes, pois a
finalidade do pedido ¢ tdo-somente possi-
bilitar um levantamento atualizado da dis-
ponibilidade (essa hip6tese é comum quan-
do se cuida de inventdrio e os herdeiros
desconhecem a real situagdo do loteamen-
to).
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E perfeitamente vidvel atender a esse
tipo de solicitagdo, relatando-se, por exem-
plo, apenas o nimero e a quadra de cada
lote compromissado ou vendido, o nome
do promissdrio comprador ou adquirente,
bem como o nimero da transcricdo ou
averbacio.

Poderi até eventualmente ser solicitado
ao Oficial que ndo sejam relatadas as
alienacdes de uma determinada gleba trans-
crita em drea maior, por ser do interesse da
parte obter apenas sua descrigio. Basta, no
Caso, que assim seja requerido expressa-
mente. A certiddo (que dever4 ser expedi-
da ao pé do requerimento), apoés relatar a
aquisicdo da gleba, deve declarar com
bastante evidéncia que, atendendo ao que
Ihe foi requerido, o Oficial deixa de relatar
as alienagBes existentes (Modelo 12).

Nao me parece que uma certidio nesses
termos possa dar margem a qualquer inter-
pretagdo diferente daquela situagio clara-
mente relatada.

b) De atos lavrados no sistema registrdrio
atual

Nio € normal a solicitagio de certidio
em relatério apés o advento da matricula.
Mas nio se afasta a possibilidade de surgir
um pedido dessa natureza, que dever4 ser
apreciado com discernimento e atendido
com cautela.

7.4 A Matricula e a Certiddo Vintendria

No Capitulo 2, ao tratar dos requisitos
da matricula, enfatizei a conveniéncia de
indicar-se, além do nimero do registro
anterior, sua data (conf. item 2.1). Isso
porque, se a data do registro anterior que
constar da certiddo de matricula abranger
0 periodo retroativo de 20 anos, torna
iniitil e desnecessdria a certiddo vinten4ria.

Tomo a expor as razdes desse meu
entendimento.
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Se de uma certidio de matricula constar

mmbnst e £l Faitn mne avam.

yuc v ltsis::\-l QUL IVE AWE Swistsy prove weewass
plo, em 1958, isso significa que o imével,
h4 35 anos, acha-se registrado em nome da
pessoa que figura como proprietdria. Por
outro lado, vale lembrar que, ao ser aberta
a matricula, procedeu-se a busca em nome
dos proprietdrios anteriores, uma vez que
o art. 230 da Lei 6.015/73 determina que,
logo em seguida aquela abertura, deverd
ser averbada a existéncia de qualquer dnus
que grave o imével e que se encontre
inscrito no Cartério ou que conste da
certiddo da propriedade e Onus que deve
obrigatoriamente ser apresentada quando
o registro anterior foi feito em outro Car-
tério.

Daf por que essa certiddo equivale e tem
a mesma forga probat6ria que uma certi-
ddo vintendria (ou, no exemplo dado aci-
ma, até mesmo trintendria).

Sei que ndo € fécil transmitir essa idéia
aqueles que, na sua atividade didria, neces-
sitam de obter e analisar cuidadosamente
certiddes imobilidrias (advogados, escre-
ventes de tabelionatos, despachantes etc.).
Essa tarefa se me afigura mais ingrata
ainda quando penso na conhecida burocra-
cia dos departamentos juridicos das insti-
tuigdes financeiras, que sdo os que, com
maior freqiiéncia, exigem certiddes
vintendrias dentre os imimeros documen-
tos que os mutudrios devem apresentar.

Nesse passo, muito poderiam contribuir
para o aperfeicoamento dos servigos as
Corregedorias Gerais se editassem Provi-
mentos tornando obrigatéria, por ocasido
da abertura da matricula, a consignagio da
data em que foi efetuado o registro ante-
rior. E que as consideragdes que precedes-
sem esses Provimentos transmitissem aos
usudrios a convicgdo de que a certiddo de
matricula assim elaborada deve ser aceita,
ou entendida, como uma certiddo vintend-
ria, desde que pela data do registro anterior
se verificasse haver transcorrido periodo
superior a 20 anos.
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Passando a vigorar essa pritica, 0s seto-
rac de rertidfies dos Cartrios serdo certa-
mente agilizados.

Isso ndo vai impedir que, ocasionalmen-
te e pelas mais diversas razdes, seja
requerida e expedida certiddo vintendria
nos moldes tradicionais, até porque, mes-
mo Cartérios que adotam a prética de
mencionar a data do registro anterior, nao
o fizeram desde o inicio, havendo, portan-
to, inimeras matriculas sem essa indica-
¢do.

A certiddo vintendria tradicional poderd
também ser pedida quando, por alguma
razdo especifica ou simplesmente para
proceder-se a uma andlise mais aprofunda-
da da documentagdo referente ao imével,
houver necessidade de um exame minu-
cioso dos registros anteriores.

Mas esses cuidados constituem uma
excegdo. A realidade que todos nés conhe-
cemos ¢ outra. A maior parte dos compra-
dores nem sequer tem a precaugdo de, ao
fechar um negdcio, exigir previamente do
vendedor certiddo de propriedade e nega-
tiva de Onus referente ao imével. Assim
sendo, uma certiddo de matricula expedida
de acordo com o Modelo 13, pode e deve
ser aceita sem restrigdes por quem exami-
na a documentagdo referente a um imével,
pois confere, sem ddvida alguma, grande
seguranga ao adquirente.

75 A Certidio de Matricula com
Negativa de Onus

Se nos, titulares e funciondrios de Car-
térios de Registro de Iméveis, tivemos de
passar por um perfodo de adaptagdo as
modificagdes implantadas pela nova siste-
mdtica registrdria, 0 mesmo aconteceu com
o piblico que se utiliza desses servigos.
Um dos aspectos interessantes dessa mu-
danga que se operou em decorréncia da
nova sistemética foi a expedigdo de certi-
ddes de matriculas extraidas por meio
reprogrifico.
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Era esperada a desconfianga e a estra-
nheza com que foram recebidas as primei-
ras. Todavia os usudrios, em grande maio-
ria, logo se habituaram a elas, até porque
perceberam que era muito mais fdcil sua
leitura e rdpida a visualizag@o da situagdo
juridica do imdvel. Incomparavelmente
mais do que ocorria com as tradicionais
certidoes datilografadas.

Ndo obstante, muitas certiddes foram
devolvidas (normalmente por funciondrios
de imobilidrias ou agentes financeiros do
Sistema Financeiro da Habitagdo), para
que delas constasse expressamente a nega-
tiva de alienacdo e 6nus, e ainda a decla-
ragdo da inexisténcia de qualquer outro ato
— registro ou averbagdo — além dos que
constavam naquela matricula, referente ao
imével objeto da certiddo.

Em nenhuma ocasido cedi a essa exi-
géncia descabida. Ndo s6 porque entendo
que ndo compete ao usudrio determinar
como o Cartério deve proceder, mas por-
que sempre estive convicta de estar agindo
corretamente.

Teria sido mais ficil e até mais comodo
atender a tais solicitagdes ao invés de
expor as partes inconformadas as razdes
pelas quais ndo havia necessidade da
exigida negativa. Muitas vezes tive de me
manifestar, por escrito, dirigindo oficio ao
responsdvel pela documentagdo juridica
que fizera a exigéncia, pois o interessado
se via diante de um impasse: de um lado,
a certiddo recusada, e, de outro, o nao
atendimento da exigéncia pelo Cartério. E
todas as vezes, sem excegdo, consegui que
fosse aceita a certiddo, tal como fora ex-
pedida, mediante as seguintes pondera-
¢oes:

1.) Pela leitura dos arts. 176, § 1.5, I;
227, 230, 232 e 246 da Lei 6.015/73,
verifica-se que, uma vez matriculado um
imével, todos os atos registrais a ele rela-
tivos (registros e averbagdes) sdo obriga-
toriamente procedidos na respectiva matri-
cula.
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Consoante os dois primeiros dispositi-
vos citados, cada imdvel terd matricula
propria, aberta necessariamente por oca-
sido do primeiro registro feito na vigéncia
da lei atual (ou seja, a partir de janeiro de
1976). Manda o art. 230 que, havendo
Onus gravando o imével, essa circunstan-
cia seja averbada na matricula, logo apds
sua abertura, esclarecendo o art. 232 que
os registros e averbagdes se fario em
seqiiéncia, precedidos das letras “R”, ou
“Av”, conforme o caso. Finalmente o art.
246 dispde que, além das hipdteses enu-
meradas no art. 167, II (averbacdes, entre
as quais as de cancelamento de 6nus e
direitos reais), serdo averbadas na matricu-
la as sub-rogagdes e outras circunstincias
alteradoras do registro.

Vé-se, portanto, que ndo hd possibilida-
de nenhuma de existir dnus sobre o imé6vel
matriculado, bem como qualquer averbagdo
que a ele diga respeito, que nio conste da
respectiva matricula.

2.*) Ainda que essa conclusdo nao de-
corresse logicamente dos textos legais
enumerados, € de rigor observar que o art.
21 da mesma lei determina que, “sempre
que houver qualquer altera¢do posterior ao
ato cuja certiddo € pedida, deve o oficial
menciond-la, obrigatoriamente, ndo
obstante as especificagdes do pedido, sob
pena de responsabilidade civil e penal”.

Assim sendo, a reprodug@o da matricula
de imével, devidamente certificada, ndo
exige negativa de alienagio e dnus, pela
razdo ja exposta de que, caso houvesse
alienagdo ou Onus, sua consignagdo seria
obrigatéria na prépria matricula.

3.%) E, portanto, ndo s6 desnecessdrio,
mas incorreto, o fornecimento de certiddo
que negue o inexistente.

Por isso entendo que ndo podemos ceder
a esse tipo de imposigdes, seja por como-
dismo, seja por receio de criar embaragos
as partes. Devemos, isso sim, procurar
transmitir, com bastante firmeza, a nogio
de que a modificagdo radical introduzida
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pela Lei 6.015/73 gerou novas préncas
Tornando vDsVields € desnecessarias ayuc-
las anteriormente utilizadas.

E absurda e incompativel a coexisténcia
daquilo que jocosamente chamo de “ranco
cartordrio”, com a dinimica atual dos
Cartorios: certificagdes por meio de repro-
grafia, uso da datilografia para a escritura-
¢do das matriculas, arquivamento da docu-
mentagio pelo processo da microfilmagem
e, mais do que tudo, a informatizagdo em
geral. A modernizagdo da sistemitica
registral exige mentalidade renovada, nos-
sa e do piiblico usudrio.

7.6 Algumas Formas de Expedir Cer-
tidio de Matricula

A implantacdo da nova sistemética re-
gistrdria com a introdugdo da matricula
exigiu também de nés, além da assimila-
¢do de novos conceitos e da adogdo de
outra terminologia, uma boa dose de
criatividade. Isso ocorreu principalmente
no setor de certiddo, que precisou sofrer
profunda adaptagdo.

Se, de um lado, a possibilidade de for-
necer certiddo de matricula por meio
reprogrifico tornou mais ficeis e seguros
os servigos e permitiu sua agilizagdo, por
outro lado verificaram-se alguns entraves,
dificuldades e falhas na forma de expedir
tais certiddes.

Nio pretendo abordar aqui o perigo de
fraudes e de falsificagBes, pois entendo
que, se houver dolo, nenhum sistema ofe-
rece total seguranga. Sdo por demais co-
nhecidos os casos de livros encadernados
que tiveram folhas subtraidas, de escritu-
ras inexistentes, traslados falsificados, cer-
tiddes forjadas ou adulteradas, carimbos
extraviados etc.

As dificuldades e falhas a que me refiro
decorreram da inadequagdo do uso da
copia reprogréfica a tradicional forma de
expedir certiddo, e precisaram ser supera-
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dase comgldas pois compromctlam a b{)a
qun.uunuc I.lu bﬁ-lv'lw \.,un.l v yauyuau‘u uu
continuar dando a este trabalho o cunho
pritico a que me propus, vou explicar
como procurei sanar algumas delas.

a) Certa feita, a0 manusear um processo
no qual deveria prestar informagdo e em
que havia sido juntada uma certiddo de
matricula expedida por meu Cartério, ve-
rifiquei a auséncia de uma das trés fichas
que a deviam compor. No caso, a 2.* ficha,
falta que poderia ter ocorrido tanto por
descuido de quem obtivera a certiddo como
por erro do Cartério na sua expedigdo.

Era preciso, pois, encontrar um meio de
dificultar a subtragdo de uma ficha e tam-
bém de me assegurar, em casos futuros,
que a certiddo — na hipé6tese de matricula
com duas ou mais fichas — teria sido
entregue ao interessado sem omissdo de
qualquer uma delas.

Consegui isso mediante a adogdo de
dois carimbos. Um deles, de autenticagdo,
para ser aposto nas primeiras fichas:

AUTENTICACAO
Esta folha é a ... de um conjunto de ...
objeto de certiddo lavrada na tltima.

Fulano de Tal
Escrevente Autorizado

E outro, de certificagfo, para ser utiliza-
do na dltima ficha, isto é, no fecho da
certiddo:

CERTIDAO

Certifico e dou fé que a presente cépia
em ... folhas por mim autenticadas, é
reproducio fiel das fichas de matricula a
que se refere, extraida nos termos do art.
19, § 1.°, da Lei 6.015/73.

Sdo Paulo, ...

Fulano de Tal

Escrevente Autorizado
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Assim, as reprodugdes do conjunto de
fichas de uma mesma matricula ficam
ligadas entre si®’.

O mesmo método € adotado em relagio
a um conjunto de matriculas, quando esse
conjunto deva constituir uma tnica certi-
dio. E o caso, por exemplo, das filiagdes
ou de matriculas que, encerradas, deram
ariger: a outra.

Esse procedimento gera maior tranqiii-
iudade ao Cart6rio e total seguranga ao
publico usudrio, pois, em qualquer dessas
hipdteses, a subtragdo de uma tnica ficha
seria o bastante para falsear todo o teor da
certificagdo.

b) Quando, na vigéncia do antigo regu-
lamento, era solicitada certiddo em nome
de determinada pessoa, isto €, certidao da
qual constassem todos os imdveis ou direi-
tos registrados em seu nome, a forma de
expedi-la, como se sabe, era simples e
satisfatdria: todos os registros que se refe-
rissem aquela pessoa eram segiiencialmente
relatados em certiddo datilografada.

Atualmente, como proceder para aten-
der a pedido semelhante se houver regis-
tros langados em matriculas? Nao se pode
entregar ao interessado duas ou trés certi-
ddes de matricula, asseverando-lhe (ver-
balmente) serem aqueles os tnicos imé-
veis registrados em nome de Fulano de
Tal. Ou, havendo iméveis transcritos e
outros matriculados em nome daquela
pessoa, entregar além das certiddes de
matricula também uma certiddo datilogra-
fada referente as transcrigdes, com a mes-
ma observagio.

Assim fazendo, o Cart6rio ndo estard
atendendo ao pedido que lhe foi feito, pois
ndo certificou expressamente serem aque-

27. E bem verdade que, ao ser uma ficha
totalmente preenchida, € inserida no seu rodapé
a seguinte observagdo: “(Continua na ficha...)”.
Mas isso ndo impede que, posteriormente 2
expedigdo da certidio, alguma ficha seja des-
tacada.
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les os tnicos registros ou averbagdes em
nome daquela pessoa.

Em casos como esse, € preciso que seja
fornecida uma unica certidao e em termos
tais que nao deixe divida sobre a inexistén-
cia de qualquer outro registro ou averbagao
além dos relatados (Modelos 14 e 15).

Esta € uma das razdes pelas quais afir-
mei, no inicio deste Capitulo, que dificil-
mente um Cartério conseguird abolir a
datilografia do setor de certiddes.

¢) A questdo que agora vou abordar nio
diz respeito propriamente a falha ou difi-
culdade na expedi¢do de certiddo de ma-
tricula. Trata-se, a meu ver, de adaptagio
inadequada da forma tradicional de expe-
dir certiddo datilografada a uma realidade
totalmente diferente: a reprografia.

E o caso da desnecessidade de sobrepor
a matrfcula, ao extrair-se a coépia
reprogrifica, o cabegalho que é utilizado
nos impressos feitos especialmente para as
certidoes datilografadas.

A matricula j4 tem seu cabegalho pro-
prio. Assim como ndo se deve acrescentar,
por meio da datilografia, as formulas usuais
que negam alienagdo ou &nus, também ndo
ha porque conferir 2 certiddo de matricula
a mesma visualizagdo da certiddo datilogra-
fada, expedida nos moldes tradicionais,

Para autenticagdo da certiddo de matri-
cula expedida por cépia reprografica, bas-
ta que o Cartdrio aponha no seu fecho os
carimbos acima indicados (na hipétese de
matricula que contenha mais de uma ficha)
ou o seguinte carimbo, de teor mais sim-
ples (quando se tratar de ficha tnica):

CERTIDAO

Certifico e dou fé que a presente cépia é
reproducdo auténtica da ficha a que se
refere, extraida nos termos do art. 19, §
1.5, da Lei 6.015/73.

Sado Paulo, ...

Fulano de Tal

Escrevente Autorizado
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d) Apesar de ter afirmado, no inicio
deste Capitulo, ser madmussivel que O
Cart6rio, possuindo méiquina copiadora,
utilize a datilografia para certificar qual-
quer ato langado em matricula, fago aqui
uma ressalva.

Pode o Oficial, usando critérios pruden-
tes e em beneficio do interessado — seja
de ordem econdmica ou para melhor com-
preensdo daquilo que deva ser certificado
— utilizar eventualmente a datilografia
para certificar um ou mais atos que cons-
tem de matricula.

A datilografia, mesmo quando se trate
de iméveis matriculados, pode ser usada,
por exemplo, para a expedi¢do de certidao
em relatério, conforme quesitos, em aten-
dimento a solicitagdo expressa e por escri-
to do interessado, conforme ja foi aborda-
do no item especifico a essa modalidade
de certiddo.

*

Meu objetivo foi o de relatar algumas
dificuldades que surgiram em fun¢@o da
nova técnica de expedir determinadas
modalidades de certiddo, uma vez que a
proposta deste trabalho € propiciar refle-
xOes sobre a matricula.

A fim de tornar mais claros diversos
exemplos que foram dados no decorrer
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desta exposigdo, sejam de certiddo, sejam
ae matricuia, pareceu-me COnvenicne ane-
xar alguns Modelos, que foram assim ro-
tulados ndo para que sirvam de pacrio,
mas simplesmente para complementar, nos
casos concretos, a inevitdvel insuficiéncia
das palavras.

Nio tenho a pretensdo de oferecer
Modelos porque acredito que, no que diz
respeito ao uso da reprografia para expe-
dicdo de certiddes de matricula, as solu-
¢Oes encontradas para contornar as dificul-
dades foram as mais diversas possiveis.
Da mesma maneira, cada problema
enfocado neste trabalho, atinente & abertu-
ra e escrituragdo da matricula, certamente
jé foi resolvido de forma diferente, e até
melhor, por muitos Colegas.

Com esta minha reflexdo, apenas tentei
reunir a experiéncia haurida na vivéncia
diuturna da sistemdtica resultante da insti-
tuicdo da matricula, depois de 17 anos de
prética, tropegos e licdes aprendidas. Quis
assim preencher a principal finalidade des-
tes nossos conclaves, que é a de criar
oportunidades para ouvirmos depoimentos,
acolhermos sugestdes, trocarmos idéias e
partilharmos preocupacdes. Por isso mes-
mo os chamamos de Encontros. Para o de
Blumenau, esta é a minha contribuigao.
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MoDELO |
LIVRO N¢ 2 - REGISTRO 10° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Séo Paulo
atricula————, /—ficha-—\]
|
F ) L P Sao Paulo,

Imével: A CASA n° 5 da PASSAGEM PARTICULAR com entrada pela Rua
CARDEAL ARCOVERDE n° 2.169, no 45° subdistrito, Pinheiros, e o terreno medindo
5m de frente, igual largura nos fundos, por 15m da frente aos fundos em ambos os lados,
confrontando do lado direito visto da rua com a casa n° 4, do lado esquerdo com a casa
n® 6 e nos fundos com prédio n° 861 da Rua Fradique Coutinho. (Contribuinte
081.036.0001-0). .
Proprietarios: LULZ SERGIO GONZAGA (RG 811.938), engenheiro ¢ s/m. CARMEN
GONZAGA (RG 1.075.511), professora, brasileiros, casados no regime da comunhio de
bens anteriormente & Lei 6.515/77, domiciliados nesta Capital, 4 Rua Harmonia n® 250
(CPF 007.372.248-00 comum ao casal).
Registro anterior: Transcrigdo 101.189, de 24 de janeiro de 1972, deste Cartério.

A Oficial:

R.1em (data)

Pela escritura de 5 de fevereiro de 1980 do 16° Cart6rio de Notas desta Capital (L° 975,
fls. 74), os proprietarios venderam o imével pelo valor de Cr$ 200.000.000,00 a
GERMANO CAMARGO (RG 7.154.314 e CPF 029.595.058-72), engenheiro civil,
casado no regime da comunhio parcial de bens na vigéncia da Lei 6.515/77 com RITA
DE CASSIA CAMARGO (RG 7.581.074 e CPF 041.212.118-20), engenheira quimica,
brasileiros, domiciliados nesta Capital, 4 Rua Simpatia n® 163,

A escrevente autorizada:
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MODELO 2

LIVRO Ne 2 - REGISTRO 10° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

r—rnntricul fich
’ [— ‘ Sao Paulo,

Imovel: UMTE.RRENOquedimhasud;VihmmmﬁnpdaRua
CARDEAL ARCOVERDE n® 2.169, no 45° subdistrito, Pinheiros, medindo 3m de
frente, igual largura nos fundos, por 15m da frente aos fundos de ambos os lados,
encerrando a area de 45 m?, confrontando do lado direito visto da rua com as casas ns. 1,
2 e 3, do lado esquerdo com as casas ns. 4, 5 € 6, e nos fundos com o prédio n® 731 da
RuaFudaquchtmho (Com-ibmme%lms 0099-1).
Proprietirios e respectivas. proporgdes: 1/6 de LUIZ SERGIO GONZAGA (RG
811.938), engenheiro e s/m. C RMEN GONZAGA (RG 1.075.511), professora, casados
no regime da comunhfio de bens anteriormente & Lei 6.515/77, domiciliados & Rua
Ham:oma n® 250 (CPF 007.372.248-00 comum ao casal); 1/6 de CARLOS EDUARDO
DE MATTOS (RG 1.966.781 e CPF 005.218.338-68), solteiro, maior, bidlogo,
domiciliado 4 Rua Livi n® 180; 1/6 de ANTONIETA MARIA DA CONCE]CKD RG
11.554.106 ¢ CPF 022.346.458-91), solteira, maior, do lar, domiciliada & Rua Cardeal
Arcoverde n® 2.169, casa 4; 1/6 de PLINIO ANTONIO MASSOLA (RG 1.364.214 ¢
CPF 067.081.708-25), solteiro, maior, do comércio, domiciliado & Rua Clélia n® 1.200, e
1/6 de CARLOS ALBERTO PELEGRINO (RG 2.995.403 e CPF 064.637.628-49),
solteiro, engenheiro, domiciliado 2 Rua Cardeal Arcoverde n® 2.169, casa .6, 1/6 de
RICARDO DA COSTA (5.849.515 e CPF 692.089.728-87), solteiro, maior, do
coméreio, domiciliado & Rua Paumari n® 421 todos brasileiros, domiciliados nesta
Capital.
[Registro anterior: Tmucnqio 100.345, de 22 de outubro de 1971, deste Cartdrio.
A Oficial:

lem (data)
ehmnmndeSdefeveratadelgSOdol6'CmbnodeNotasdeannpltal (L° 975,
fls.74),LUIZ SERGIO GONZAGA e s‘m. CARMEN GONZAGA, jé qualificados,
venderam a parte ideal que possuiam no imével, correspondente a 1/6, pelo valor de Cr$
100.000,00 a GERMANO CAMARGO (RG 7.154314 e CPF 029.595.058-72),
civil, casado no regime da comunhdo parcial de bens na vigéncia da Lei
6.515/77 com RITA DE CASSIA CAMARGO (RG 7.581.074 ¢ CPF 041.212.118-20).
lengenheira quimica, brasileiros, domiciliados nesta Capital, 4 Rua Simpatia n® 163.
A escrevente autorizada:
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MODELO 3

LIVRO N° 2 - HEGISTRO 10: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

(—matrucula (—-hcha
Sao Paulo,

Imével: UMA CASA 4 Rua GIRASSOL n° 142, no 39° subdistrito, Vila Madalena, e o
terreno medindo 14m de frente por 25,50m da frente aos fundos do lado direito visto dal
rua, 36m do lado esquerdo, e 17,51m nos fundos, encerrando a area de 431 m?
confrontando do lado direito com Domingos Caetano, do lado esquerdo com Jodo Ribeiro
da Silva, e nos fundos com Alexandre Lombello. (Contribuinte 080.073.0015-5).
Proprietarios: EUCLIDES BIMBATTI (RG 1.733.405) ¢ ¥m. CARLOTA LACERDA
BIMBATTI (RG 926.467), brasileiros, proprietarios, casados no regime da comunhio de
bens anteriormente & Lei 6.515/77, domiciliados nesta Capital, 4 Rua Prof Filadeifo!
Azevedo n° 639, (CPF 003.639.448-42 comum ao casal).

Registro anterior: Transcrigio 44.765, de 3 de maio de 1945, do 5° Cartério de Registro
de Imoveis.

A Oficial:

Av.l1 em (data)

Da escritura referida no registro seguinte, consta que o imével atualmente confronta do
lado direito com o prédio n°® 136, do lado esquerdo com o prédio n® 186, ambos da Rua
Girassol e nos fundos com o prédio n® 361 da Rua Fidalga.

O escrevente autorizado:

R.2em (data)

Pela escritura de 21 de margo de 1978 do 22° Cartério de Notas desta Capital (L° 1.545,
fls. 157), ospropnainosm!dmounévdpdovﬂordecmsoooom.FLAVlo
NATAL CARPEGIANI (RG 2.137.874) engenheiro e &m. SONIA MARIA
CARPEGIANI (RG 3.833.021), do lar, brasileiros, casados no regime da comunhio
parcial de bens na vigéncia da Lei 6.515/77, domiciliados nesta Capital, & Rua Girassol n°
142 (CPF 024.478.698-72 comum ao casal).

O escrevente autorizado:
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MODELO 4
LIVRO Ne¢ 2 - gems‘mo 10° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

de Sao Paulo

~—matricul fich
( Sao Paulo,

m:mm&amuommo“-m,mwmm,meo
terreno medindo 10,70m de frente por 53,25m da frente aos fundos do lado direito visto
da rua, 52,66m do lado esquerdo e 7,50m nos fundos, encerrando a drea de 481 m?,
confrontando do lado direito com o lote 9, do lado esquerdo com o lote 7-A e nos fundos
com Nagib Abudi. (Contribuinte 080.025.0062-8).
Proprietarios: ANTONIO CARLOS MERIGUE (RG 3.820.971 e CPF 096.157.508-59)
e ¥m. MARLY BERRETTA MERIGUE (RG 3.819.281 e CPF 048.121.528-01),
brasileiros, industriais, casados no regime da comunhio de bens anteriormente & Lei
6.515/77, domiciliados nesta Capital, 4 Rua Montevideo n®167.
WTWIW%TdezsdedwodelmdmeCmm

A Oficial:

R.l1em (data)

Pd-lelcnﬂn‘!deﬁdemuﬂ:rodel”l do 25° Cartério de Notas desta Capital (L° 900,

fis. MLMFMMoMpdomdcmlsommwamSE

ROBERTOG!ORDANO(RQZ%MS 539 e CPF 518.473.028-15), engenheiro, casado no
da comunh3o de bens na vigéncia da Lei 6.515/77 com MARINA CARILLO

GIORDANO (RG 9.436.026 e CPF 075.722.980-50), advogada, brasileiros, domiciliados

nesta Capital, & Rua Doutor Fadlo Haidar n° 81, apto. 82.

A escrevente autorizada:

Av.2 em (data)

O regime de bens do casamento de José Roberto Giordano e Marina Carillo Giordano foi
convencionado no pacto antenupcial registrado sob n® 6.403 no 4° Cartério de Registro
de Imdveis desta Capital. _

A escrevente autorizada:
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MODELO §
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LIVRO N¢ 2 - REGISTRO 10° CARTORIO DE REGISTRO DEJMQV&S
de Sao Paulo

(—mamcula fnchaﬁ
( Sao Paulo,

Imovel: UM TERRENO a Rua ALBERTO FARIA, lote 30 da quadra 99 do loteamento
Sitio Boagava, inscrito sob n® 300 neste Cartério, medindo 10m de frente, igual largura
nos fundos, por 25m da frente aos fundos, encerrando a drea de 250 m?, confrontando do
lado direito visto da rua com o lote 29, do lado esquerdo com o lote 31, € nos fundos
com o lote 62. (Contribuinte 083.006.0099-6, loteamento inscrito sob n® 300 neste
Cartorio). )
Emnugﬁm EDNA RODOLFO (RG 4.321.985 e CPF 028.404.308-87) brasileira,
maior, solteira, contadora, domiciliada nesta Capital, 4 Rua Alberto Faria n® 1.758.
Registro anterior: Transcrigdo 97.009, de 28 de margo de 1969, deste Cartério.

A Oficial:
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MODELO 6

LIVRO N¢ 2 - REGISTRO 10 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Séo Paulo

atricul fich
l ( Sao Paulo,

bvel: O CONJUNTO n° 31, localizado no 3° andar do "EDIFICIO SANTA LUCIA", &
R MORATOCOEU!OEM,”‘MMW.MMM!&NW
de 58,82 m?, érea comum de 61,993 m? na qual estd incluida uma vaga na garagem
ocalizad mmemmalzo.slzmm-&u&mwdes.um
o terreno descrito na matricula 11.775 deste Cartério, na qual sob n® 19 foi registrada a
specificacio de condominio do referido edificio. (Contribuinte 083.007.0034-5).
[Proprietiria: CONSTRUTORA GERMANOS LTDA (CGC 60.861.739/0001-10), com
sedenmCapml 4 Rua José Maria Lisboa n® 129.

terior: R.15/11.775, de 4 de junho de 1986, deste Cartério.
A Oficial:
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MODELO 7

LIVRO N° 2 - REG!STHO 10: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

~—matricula (—flch
| Sao Paulo,

Imével: UM TERRENO (lotes 70, 72 ¢ 74 da quadra "F" do loteamento Allo de Pinheiros, inscrito sob n°
205 neste Cartdrio), no 14° subdistrito, Lapa, medindo 60m dec frente para a Avenida ARRUDA
BOTELHO, por 50m da frente aos fundos de ambos os lados, confrontando do lado direito visto da rua
com o lote 68, do lado esquerdo com o lote 76 ¢ nos fundos com os dos lotes 69, 71 e 73, encerrando a
drea de 3.000 m?. (Contribuintes 082.533,0001-8/0002-3/0003-2).
Proprietdrios: do lote 70: THEREZA MARIA DE OLIVEIRA (RG 901.493 e CPF 007.359-53), viuva,
do lar, domiciliada 4 Rua Paumari n°100; do lote 72: LUIZ FERNANDO SARAIVA (RG 1345938 ¢
CPF 358.372.248-00), solteiro, advogado. domiciliado & Rua Tito n° 221; do lote 74: JACK FABIANO
GOSLING (RG 2.030.644 e CPF 045.517.618-34), solteiro, advogado, domiciliado 4 Rua Mateus Grou
n® 558, todos brasileiros, domiciliados nesta Capital.
Registros anteriores: do lote 70: R.1/23.109; do lote 72: R 1/23.111; do lote 74: R.1/73.110, de 12 de
dezembro de 1979 deste Cartério.

A Oficial:

Av.l1 em (data)

A presente matricula ¢ resultante da fusio das matriculas 23.109, 23.110 ¢ 23.111, cujos iméveis foram
unificados a requerimento da promitente compradora, datado de 20 de dezembro de 1980.

A escrevente autorizada:

Av.2em (data)

Conforme R_2/23.109, R.2/23.110 ¢ R.2/23.111 o imdvel foi prometido A venda a SHPAISMAN-DICHY
INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA (CGC 49.357.783/0001-54), com sede nesta
Capital, 4 Rua Bela Cintra o° 2.200.

A escrevente autorizada:

R3em (data)
(registro da incorporagio)

R4em (data)

Pela escritura de 11 de fevereiro de 1980 do 12° Cartério de Notas desta Capital (L° 914, fls.221),
THEREZA MARIA DE OLIVEIRA, jé qualificada, vendeu o lote 70 pelo valor de Cr$3.793.536,00 a
SHPAISMAN-DICHY INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA, j4 qualificada.

A escrevente autorizada:

R.5em (data)
Pela escritura referida no R4, LULZ FERNANDO SARAIVA, j4 qualificado, vendeu o lote 72 pelo valor
de Cr$ 1.890.630,00 a SHPAISMAN-DICHY INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. j4

qualificada.

A escrevente autorizada:

R6em (data)

Pela escritura referida no R.4, JACK FABIANO GOSLING, ji qualificado, vendeu o lote 74 pelo valor
de C_rﬂ.038.092.00, a SHPAISMAN-DICHY INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA, j4

qualificada.
A escrevente autonizada:
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MobpELO 8

LIVRO N° 2 - HEGISTRO. ' 102 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sédo Paulo

alricula—w r—f-chnj .
45.800 Séo Paulo,

Imovel: UM TERRENO i Rua HARMONIA, lote 21 da quadra 35 do loteamento Vila
Beatriz, inscrito sob n° 148 neste Cartorio, no 39° subdistrito, Vila Madalena, e o terreno
medindo 8m de frente, igual largura nos fundos, por 25m da frente aos fundos de ambos
os lados, encerrando a drea de 200 m?, confrontando do lado direito visto da rua com o
lote 20, do lado esquerdo com o prédio n® 49, e nos fundos com o prédio n® 126 da Rua
Girassol. (Contribuinte 080.003.0055-9).
Proprietiria: LARIANA - EMPREENDIMENTOS E PARTIC[PACOES S/C LTDA
(CGC 47.164.082/0001-73), com sede nesta Capital, 2 Rua Tabapua n® 627.
Registro anterior: Transcrigio 100.456, de 30 de margo de 1971, deste Cartorio.

A Oficial’

R.1em (data)

Pela escritura de 4 de fevereiro de 1988 do 7° Cartério de Notas desta Capital (L° 4.621,
fls.42), a proprietaria hipotecou o imével 4 CAIXA ECONOMICA FEDERAL (CGC
00.360.305/0249-6), com sede em Brasilia, DF, para garantia da divida de Cr$
125.505.000,00, pagivdpormodelzmmmmdovalwsmuﬂde&s

umlmte,mdudovenmnodomgomenﬂpehnphuﬁodomdmde
remuneraglo bisica vilido para as contas de poupanca livre de pessoas fisicas mantidas
nas institui¢Oes integrantes do Sistema Brasileiro de Poupanga ¢ Empréstimo. Constam
do titulo multa e outras condigdes.

A escrevente autorizada:

Av.2 em (data)

O imével foi matriculado sob n® 75.000, em virtude da unificagio com o imével objeto da
matricula 12.500, com o qué fica encerrada a presente.

A escrevente autorizada:
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MODELO 9

LIVRO Ne 2 - REG|STR0 10: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

r—mutrlcula f:ch
12.500 ( Sao Paulo,

Imovel: UM TERRENO 4 Rua HARMONIA, lote 20 da quadra 35 do loteamento Vila
Beatriz, inscrito sob n® 148 neste Cartorio , no 39° subdistrito, Vila Madalena, e o terreno
medindo 10m de frente, igual largura nos fundos, por 25m da frente aos fundos de ambos
os lados, encerrando a area de 250 m? confrontando do lado direito visto da rua com o
prédio n° 95, do lado esquerdo com o lote 21, e nos fundos com o prédio n® 96 da Rua
Gu'assol (Contnbulme 080.003.0054-9).

LARIANA - EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/C LTDA
(CGC 47. 164. 082/0001-73), com sede nesta Capital, & Rua Tabapud n° 627

Transcrigio 102.387, de 24 de junho de 1972, deste Cartorio

(matricula aberta de oficio).

A Oficial:

Av. | em (data)

O imével foi matriculado sob n® 75.000, em virtude da unificagiio com o imével objeto da
matricula 45.800, com o qué fica encerrada a presente.

A escrevente autorizada:
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MoODELO 10

|prestagdes mensais, a partir de 30 de margo de 1988, parte essa que assim se descreve:

LIVRO N° 2 - Rscgsmo 10: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Sao Paulo
~—matricul fich
L 75.000 [ l Séo Paulo,

M:UMTERRENOtRuaHARMOMA,mEGZIdonJSdohWo
Vila Beatriz, inscrito sob n® 148 neste Cartério, no 39° subdistrito, Vila ‘Madalena,
medindo 18m de frente, igual largura nos fundos, por 25m da frente aos fundos de ambos
os lados, encerrando a érea de 450 m?, confrontando do lado direito visto da rua com o
prédio n® 95, do lado esquerdo com o prédio n® 49 e nos fundos com os prédios ns. 96 e
126 da Rua Girassol. (Contribuintes 080.003.0054-9/0055-9).

Proprietiria: LARIANA - EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/C LTDA
(CGC 47.164.082/0001-73), com sede nesta Capital, & Rua Tabapui n® 627.

Registro anterior: Transcrigdes 100.456, de 30 de margo de 1971, e 102.387, de 24 de
junho de 1972, e matriculas 12.500 e 45.800, deste Cartorio.

A Oficial:

Av.1 em (data)

A presente matricula ¢ resultante da fusio das matriculas 12.500 e 45.800, cujos iméveis
foram unificados a requerimento da proprietiria, datado de 17 de agosto de 1993,

A escrevente autorizada:

Av.2 em (data) : '
Conforme R.1/12.500, parte do imével foi dada em hipoteca 4 CAIXA ECONOMICA
FEDERAL para garantia da divida de Cr$11.500.000,00, pagivel por meio de 12

consistente no lote 21 da quadra 30, mede 8m de frente, igual largura nos fundos, por
25m da frente aos fundos de ambos os lados, encerrando a érea de 200 m?, confrontando
do lado direito visto da rua com o lote 20, do lado esquerdo com o prédio n® 49, e nos
fundos com o prédio n° 126 da Rua Girassol.

A escrevente autorizada:
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MobpELO 11

LIVRO Ne 2 - REGISTRO 10: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Séao Paulo

/—matricuiaj r—flch
Sao Paulo,

Imével: UM TERRENO i Rua MATEUS GROU, distante 75m da Rua Arur Azevedo,
lado direito de quem desta vai para a Rua Cardeal Arcoverde, no 45° subdistrito,
Pinheiros, medindo 25m de frente por 45m da frente aos fundos do lado direito visto da
rua, 30 m do lado esquerdo e 28m nos fundos, confrontando do lado direito com o prédio
n® 550, do lado esquerdo com o prédio n°® 600, e nos fundos com o prédio n® 637 da Rua
Dr.Virgilio de Carvalho Pinto. (Contribuinte 081.004.0033-4).
: FRANCISCO MANOEL MARQUES (RG 3.284.573 e CPF 087.080.618-
15), brnsllaro solteiro, engenheiro, domiciliado nesta Capital, 4 Rua Mateus Grou n® 558.
Registro anterior: Transcri¢io 126.866, de 20 de agosto de 1974, deste Cartorio.
A Oficial:

R.1 em (data)

Pela escritura de 4 de junho de 1993 do 11° Cartorio de Notas desta Capital (L° 3.428, fls.
98), o proprietario hipotecou parte do imével a0 BANCO BRADESCO S/A (CGC
60.746.948/0001-12), com sede na Cidade de Deus, Osasco, SP, para garantia da divida
contraida por Textil Marques Ltda, no contrato n°® 405.389/93, de 25 de maio de 1993,
do valor de Cr$ 200.000,00, pagavel de uma sé vez, no dia 25 de julho de 1993, com
juros de 1% ao més, parte essa que assim se descreve: distante 90m da Rua Artur
Azevedo, lado direito de quem desta vai para a Rua Cardeal Arcoverde, medindo 10m de
frente por 40m da frente aos fundos do lado direito visto da rua, 30m do lado esquerdo e
11m nos fundos, confrontando do lado direito visto da rua com o remanescente do
imobvel, do lado esquerdo com o prédio n® 600, e nos fundos com o prédio n® 637 da Rua
Dr.Virgilio de Carvalho Pinto. Constam do titulo multa e outras condigdes.

A escrevente autorizada:
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MODELO 12

Ilma. Sra. Oficial do 10° Cartério de Registro de Imodveis da Capital.

O abaixo assinado vem requerer a V. S* seja certificada, ao pé deste, a
inscrigdo de loteamento n® 135, referente ao "Jardim das Rosas", de propriedade
de José Afonso da Ribeira e sua mulher Zilda Maria da Ribeira. Solicita,
outrossim, que ndo sejam certificados os compromissos e alienagdes existentes,
uma vez que a certidio tem como finalidade comprovar a regularidade do
mencionado loteamento.

MARIA HELENA LEONEL GANDOLFO, Oficial do 10° Cartério de Registro de
Iméveis da Capital do Estado de Sdo Paulo,

CERTIFICA, a fim de atender ao requerimento supra, que JOSE AFONSO DA
RIBEIRA ¢ sua mulher ZILDA MARIA DA RIBEIRA procederam ao loteamento
denominado "Jardim das Rosas”, conforme inscrigdo n°® 135 feita em 10 de maio
de 1963, no Livro 8-K, fls. 126, de uma gleba com 84.500m?, situada no 14°

subdistrito, Lapa, que assim se descreve: ............... . CERTIFICA MAIS que deixa
de relatar os compromissos e alienacdes existentes, por expressa solicitagdo do

requerente. O referido ¢ verdade ¢ da fé. Sdo Paulo, ..... .
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MobpELO 13

LIVRO N: 2 - REGISTRO 10: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
RA| de Sao Paulo

GERAL
—matricul fich
65896 [' 1 Sao Paulo, 10 MR 1986

Imével: UM PREDIO & Rua PAULISTANIA n° 154, no 39° subdistrito, Vila Madalena,
€ o terreno medindo 6 m de frente, igual largura nos fundos, por 30 m da frente aos
fundos de ambos os lados, com a réa de 180 m?, confrontando do lado direito visto da
rua com o prédio n° 150, do lado esquerdo com o prédio n° 158 e nos fundos com o
prédio n® da Rua Jo3o Moura. (Contribuinte 081.004.0005-4).
Proprietirios: TOMAZ DE CARVALHO, solteiro, advogado, domiciliado nesta Capital,
4 Rua Caraibas n® 1.252.
Registro anterior: Transcrigiio 93.408, de 14 de janeirp de 1971, deste Cartério.

A Oficial;

Maria Flena Leonel Ifo

Av.]l em 10 MR 1986

Conforme inscri¢lo 21.953 deste Cartério, feita em 14 de janeiro de 1971, o imével foi
dado em hipoteca & CAIXA ECONOMICA DO ESTADO DE SAO PAULO S/A, para
garantia d: divida de Cr$70.200,00, pagavel por meio de 120 prestagies mensais, a partir
de 10 de fevereiro de 1971, .

A escrevente autorizada: 524-!—-_%&90

Zélia Gavazzi Ruotolo

Av.2 em 10 MAR 1986
Fica cancelads # hipoteca mencionada na Av.l, em virtude da autorizaglio dada pels
credora, nos termos do instrumento particular de 7 de fevereiro de 1983,
A escrevente autorizada: . 8=
Zélia Gavazzi

R3em 20 AR 19%2
Pela escritura de 27 de julho de 1993 do 14° Cartério de Notas desta Capital (L° 1.371,
fis. 133), TOMAZ DE CARVALHO (RG 1.209.725 ¢ CPF 045.161.848-34), brasileiro,
domiciliado nesta Capital, 4 Rua Sebastifio Velho n° 163 (CPF , dooy o imével, ao qual
foi atribuido o valor de Cr$300.000.000,00 a IVONE DE CARVALHO (RG 5.460.064 &
CPF 667.907.438-04) brasileira, solteira, maior, professora, domiciliada nesta Capital, 4
Rua Sebastilio Velho n® 163, tendo a donatéria aceitado a doagSo.
A escrevente sutorizada; -

. Ferreira Riqueti

Réem 202R 19%
Pela escritura referida no R 3, TOMAZ DE CARVALHO, j& qualificado, reservou para
si o umfiuto do imével, avaliado em Cr$150.000.000,00.
A escrevente autorizada:
elena Riqueti

CERTIDAO
Certifico e dou fé que a presente cépia
é reproducdo autdntica da ficha a que se refere,
extraida nos termos do artigo 13, § 1° da Lei
n.* 6.015.1973.
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MODELO 14

MARIA HELENA LEONEL GANDOLFO

OFICIAL DO 10° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO
DE SAQ PAULO, REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

CERTIFICA

que, revendo os Livros do Cartério a seu cargo, deles verificou ndo
constar transcrigdo ou registro de aquisi¢do ou alienagdo, bem como
inscrigdo ou registro de dnus ou direitos reais em que figure como
adquirente, transmitente, devedor, credor, citado ou réu, RUBENS
MANUEL AGRIPINO, com relagdio a imdveis situados nesta Circunscrigdo,
além do que consta da(s) matricula(s) ......... ... L QA ), conforme
copia(s) reprografica(s) anexa(s) que fica(m) fazendo parte integrante
da presente certiddo. O referido é verdade e da fé. S3o Paulo, ........... :
A escrevente autorizada, ...........

[e]C ESTA CERTIDAO SO TEM VALOR COM AUTENTICAGAQ MECANICA |
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MobDELO 15

MARIA HELENA LEONEL GANDOLFO

OFICIAL DO 10° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO
DE SAO PAULO, REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

CERTIFICA

que, revendo os Livros do Cartério a seu cargo, deles verificou constar,
em nome de JOAQUIM DE ALMEIDA FERNANDES o seguinte: 1) Pela
transcrigdo 137.911, feita em 4 de margo de 1972, nos termos da
escritura de 28 de fevereiro de 1972 lavrada no 21° Cartorio de Notas
desta Capital (L°® 187, fls. 35), JOAQUIM DE ALMEIDA FERNANDES,
maior, solteiro, funileiro, residente nests Capital na Rua Queluzita n®
39, adquiriu por compra feita a Luiz de S4 ¢ sua mulher Maria Emilia de
Sa, pelo valor de NCr$1.780.000.00, uma casa na Rua Mateus Grou n°
1.345, no 45° subdistrito, Pinheiros, e o respectivo terreno medindo
10m de frente, igual largura nos fundos, por 37m da frente aos fundos
de ambos os lados. encerrando a area de 370m2, confrontando do iado
direito visto da rua com a casa n° 1.339, do lado esquerdo com a casa n°
1.357 ¢ nos fundos com a casa n° 1.266 da Rua Virgilio de Carvalho
Pinto. NAO CONSTANDO que JOAQUIM DE ALMEIDA FERNANDES tenha
alienado o descrito imével, nem que haja onus ou direitos reais
gravando o mesmo. 2) CERTIFICA MAIS que JOAQUIM DE ALMEIDA
FERNANDES e sua mulher DINORAH MARIA FERNANDES figuram como
adquirentes no registro ... da matricula ... , conforme copia
reprografica que fica fazendo parte integrante desta certiddo. NAo
CONSTANDO quaisquer outros registros ou averbagdes em que figurem
como adquirentes, transmitentes, devedores, credores, citados ou réus.
JOAQUIM DE ALMEIDA FERNANDES ¢ DINORAH MARIA FERNANDES, além
dos ja relatados. O referido é verdade e da fé. Sao Paulo, ......... :
escrevente autorizado, ........... :

[e]] ESTA CERTIDAO SO TEM VALOR COM AUTENTICACAO MECANICA |
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AQUESTO

Escritura piblica de compra e venda: registro. Bens adquiridos na constincia
do casamento. Comunicabilidade dos aqiiestos. Falta de abertura de inven-
tario. Formal de partilha: necessidade. Principio da continuidade. Stimula 377
do STF. CC, art. 259. Vias ordindrias. Sociedade de fato.

Veda-se registro a escritura piiblica de compra e venda de imdvel, por

vulneragcdo ao principio da continuidade, se o registro aponta que a titular
do dominio, viiiva, ora vendedora, ao adquirir o imdével era casada no regime
da separagdo legal de bens, existindo, pois, a comunicagdo de agqiiestos.

hoje entendimento sedimentado do C. Conselho Superior da Magis-
tratura de Sdo Paulo, na esteira da Siimula 377 do Supremo Tribunal Federal
(pela qual ficou superado o art. 259 do Cédigo Civil), que, no regime da
separagdo legal ou obrigatéria de bens, se comunicam aqueles adyuiridos

a titulo oneroso na constincia do casamento.
Assim, visando preservar o trato sucessivo, deve o imdvel ser atribufdo
a alienante em partilha, ou ser reconhecido como bem préprio na esfera

Jurisdicional.

Tal como consta do registro em apreco, presumem-se litulares do
dominio ndo sé a alienante mas seu falecido marido, ou herdeiros deste.
Ndo hd se falar em esfor¢o comum na aquisi¢cdo do bem, porque ndo
se cogita de sociedade de fato, mas de aquisicdo em virtude do regime de

bens do casamento.

(No parecer, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo ctvel 17.990-0/6 — Sdo Paulo — Apelante: Ana Sflvia Bonjorno da Silva
— Apelado: Oficial do 8.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacio civel 17.990-0/6, da Comarca
de Sdo Paulo, em que ¢ apelante Ana
Silvia Bonjorno da Silva e apelado o Ofi-
cial do 8.° Cartdrio de Registro de Imo6-
veis, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo unidnime, em negar provimento ao
recurso.

Cuida-se de apelagdo interposta contra
decisdo que, em sede de procedimento de
divida inversa, denegou registro a escritu-

ra de venda.e compra, por vulneragio ao
principio da continuidade, porque o regis-
tro aponta que a titular do dominio, ora
vendedora, ao adquirir o imével era casada
no regime da separagdo legal de bens,
existindo, pois, a comunicagao de agiiestos.

Sustenta a recorrente que a comunica-
¢ao de bens adquiridos a titulo oneroso na
constincia do casamento, prevista no art.
259 do Cédigo Civil, atinge somente a
separac@o convencional e ndo a separagdo
obrigatéria de bens.

Contou o recurso com pareceres desfa-
vordveis do Ministério Piblico, em ambas
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as instdncias. O parecer do Juiz Auxiliar
da Corregedoria Geral da Justica € tam-
bém pelo improvimento do recurso. E o
relatério.

A questdo da incidéncia do disposto no
art. 259 do Cédigo Civil sobre o regime da
separagdo obrigat6ria de bens estd supera-
da pela edigdo da Stimula 377 do Supremo
Tribunal Federal.

E hoje entendimento sedimentado deste
Conselho Superior da Magistratura, na
esteira da Stimula acima referida, que, no
regime da separacdo legal ou obrigatéria
de bens, se comunicam aqueles adquiridos
a tftulo oneroso na consténcia do casamen-
to.

Logo, existe a comunicagio de aqiiestos,
independentemente da prova do esforgo
comum na aquisi¢do do bem, porque ndo
se cogita de sociedade de fato, mas de
aquisi¢do em virtude do regime de bens
adotado no casamento.

Visando preservar o trato sucessivo, deve
o imével ser atribufdo 2 alienante em
partilha, ou ser reconhecido como bem
préprio na esfera jurisdicional. Tal como
consta hoje do registro, presumem-se titu-
lares do dominio ndo s6 a alienanté mas
seu falecido marido.

O almejado registro, sem a regulariza-
¢do acima referida, implicaria frontal que-
bra ao principio da continuidade, porque o
Esp6lio do conjuge falecido, ou seus her-
deiros, apontados no cadastro’ imobilidrio
como titulares do dominio em razdo do
regime de bens adotado, ndo figurariam
como transmitentes.

Isto posto, negam provimento ao recur-
so, mantendo-se a bem langada sentenga
atacada. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-

pres.
S#o Paulo, 6 de agosto de 1993 — JOSE

ALBERTO WEISS DE ANDRADE,

Corregedor Geral da Justiga e relator.
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Cuida-se de apelacio internosta nor Ana
Silvia Bonjorno da Silva contra a r. sen-

tenca de fls. dos autos, proferida pelo MM.
Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros
Piiblicos da Capital, que julgou procedente
ddvida inversa suscitada pela recorrente,
relativa a recusa do Oficial do 8.° Cartério
de Registro de Im6veis da Capital quanto
ao registro de escritura de venda e compra
do apartamento n. 2 do prédio da Rua Jilio
Conceigdo, 670, bairro do Bom Retiro.

Fé-lo a r. sentenga, entendendo que o
imével fora adquirido pela alienante Caro-
lina Degrande Lavander na consténcia do
casamento pelo regime da separacgdo obri-
gatbria de bens, de tal forma que existe a
comunhdo de agiiestos, com aplicagdo da
Siimula 377 do Supremo Tribunal Federal.

Sustenta o recurso, em sintese, que o
disposto no art. 259 do Cédigo Civil ndo
se aplica ao regime da separagiio obriga-
téria de bens, mas tdo-somente as separa-
¢Oes convencionais. Afirma, mais, que o
imével em questdo teria sido adquirido
com fecursos préprios da mulher.

“Contou 0 recurso com pareceres desfa-
vordveis da Curadoria de Registros Pibli-
cos e da Procuradoria Geral da Justica. E
o relatério do necessdrio.

Passo a OPINAR:

Versa a questdo, em suma, sobre o
alcance do art. 259 do Cédigo Civil, que
dispde que: “Embora o regime nio seja o
da comunhdo de bens, prevalecerdo, no
siléncio do contrato, os principios dela,
quanto & comunica¢do dos adquiridos na
consténcia do casamento”.

O que se discute € se a comunicagdo dos
bens adquiridos na constincia do casa-
mento atingiria ou ndo o regime da sepa-
ragdo legal (obrigatéria), prevista no art.
258, par. tnico, do Cédigo Civil.

O Supremo Tribunal Federal, pela
Sidmula 377, sedimentou o entendimento
que: “No regime da separacdo legal de
bens, comunicam-se os adquiridos na cons-
tdncia do casamento”.
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Em outras palavras, entendeu o Excelso
Pretério que se aplicaacomunhao de agiiestos
do art. 259 do Cédigo Civil ao regime da
separagdo legal ou obrigatéria de bens.

Logo, no estdgio atual da jurisprudéncia,
entende-se que se comunicam todos os bens
adquiridos a titulo oneroso na consténcia do
casamento, mesmo que pelo regime da
separacao obrigatéria de bens, salvo se
houver prova de que sdo produto de sub-
rogacdo de bens anteriores ao enlace.

Disso resulta que, caso seja desejo dos
nubentes que se submetem ao regime da
separacdo obrigatoria de bens do art. 258,
par. tinico, do CC afastarem a incidéncia
da comunhdo de agiiestos, devem lavrar
pacto antenupcial, consignando, entdo, a
separacdo pura, total e absoluta de bens.

Nao hé cogitar, como bem frisado nos r.
sentenga e parecer do Dr. Curador de
Registros Publicos, de esforgo comum na
aquisi¢do do bem. O que se discute nio é
sociedade de fato do direito das obriga-
¢des, mas comunicagio de aqiiestos em
virtude do regime de bens do casamento.
Em outros termos, a Stiimula 377 do Su-
premo Tribunal Federal nio subordina a
comunicagio de aqiiestos a prova de con-
tribuicdo do cOnjuge na aquisi¢cdo do bem
(RTJ 83/86 e RT 514/70).

Via de conseqiiéncia, incide no caso o
entendimento tranqiiilo do Conselho Su-
perior da Magistratura, no sentido que:
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“Depois do casamento, mesmo na separa-
¢do legal, a aquisigdo feita por um dos
cOnjuges beneficia o outro, como se de
comunhdo se tratasse” (aps. civeis 4.776-
0 e 9.954-0).

Em resumo, para reconhecer o bem
como préprio da alienante, necessdrio se
faz a prova de que foi adquirido com
valores a si exclusivamente pertencentes,
matéria de fato que demanda produgio de
provas e refoge ao dmbito restrito de dis-
cussdo neste procedimento de divida (conf.
ap. civel 11.544-0).

O registro, tal como almejado, quebraria
o principio da continuidade, ou, sob outro
dngulo, poderia alijar direito de proprieda-
de dos herdeiros do conjuge vardo da
alienante.

Para preservar o trato sucessivo, ou se
reconhece na esfera jurisdicional que o bem
¢ préprio da alienante, ou a ela se atribui em
partilha o imével (aps. civeis 11.156-0 e
12.428-0). Sem tais providéncias, nao hd
como admitir o ingresso do titulo da adqui-
rente/recorrente no cadastro predial.

Isto posto, o parecer que submeto ao
elevado critério de V. Exa. é no sentido do
improvimento do recurso, mantendo-se a
bem langada sentenca e a recusa ao regis-
tro do titulo. Sub censura.

Sdao Paulo, 14 de julho de 1993 —
FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO,
Juiz de Direito Corregedor.

CARTA DE ARREMATACAO: REGISTRO

Penhora. Principio da disponibilidade. Principio da especialidade. Principio
da continuidade. Titulo irregular. Loteamento nio registrado. Execugdo fiscal.

Impede-se o registro de carta de arrematagdo, expedida em autos de
execugdo fiscal, se ndo for possivel aferir-se a disponibilidade (qualitativa
ou quantitativa) na segregagdo, por omissa a transcricdo e iniimeros os
destaques, tendo mesmo havido alteragdo no prdprio imével objeto da
constrigdo judicial. A auséncia de registro do parcelamento também é motivo
impediente, que, no caso concreto, poderia talvez ser mitigado, por se tratar

de parcelamento antigo.
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Penhora. Carta de arrematacfio: registro. Necessidade da certidao de casa-
mento do executado. Principio da continuidade. Regime de bens. Titulo
judicial. Atribuicdes do Oficial de Registro de Iméveis. Lei 6.830/80, art. 12,

§ 2.

Para registro de carta de arrematagdo expedida em autos de execugdo
fiscal, cumpre juntar certiddo de casamento do executado, sem o que ndo
se pode saber qual o regime de bens, o que fere o principio da continuidade.
No entanto, qualquer que seja o regime de bens, cumpre que sua mulher
seja intimada da penhora, em atengdo ao que dispoe o § 2.° do art. 12
da Lei das Execugdes Fiscais, requisito este objetivo e formal, cuja
verificagdo também incumbe ao registrador, ainda que se trate de titulo

judicial.

(No parecer, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 18.162-0/5 — Pendpolis — Apelante: Promotor de Justica Curador
de Registros Piiblicos da Comarca — Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro
de Imdveis e Anexos — Interessado: Aparecido Renovato da Silva (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 18.162-0/5, da Comarca
de Pendpolis, em que € apelante o Promotor
de Justica Curador de Registros Pdblicos de
Pendpolis, apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos e interessado
Aparecido Renovato da Silva, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votacdo uninime, em dar
provimento ao recurso. .

Versam os autos sobre diivida de Regis-
tro de Imdveis, onde se permitiu acesso a
carta de arrematagdo expedida em autos de
execugdo fiscal, afastado o 6bice atinente
auséncia de registro do loteamento e ofensa
a especialidade, bem como a continuidade.

Apela o Curador de Registros sustentan-
do ndo haver possibilidade de controle da
disponibilidade e que ndo se apresentou
certiddo de casamento do alienante, tam-
bém em ofensa a continuidade.

O recurso foi respondido pelo suscitado,
que sustenta o acerto do julgado.

A douta Procuradoria € pelo provimento
do recurso. No mesmo sentido o parecer
do MM. Juiz Auxiliar. Este, o relatdrio.

Autorizou-se o registro de carta de
arrematacao, afastado um dos Gbices lan-
¢ados ‘pelo Oficial, inclusive com' apoio
em anterior decisdo da Corregedoria Per-
manente. Quanto ao outro silenciou a de-
cisdo, e, em relagdio ao terceiro, disse
poder ser posteriormente apresentado.

Nao se optando pela anulagéo do julga-
do, como pondera 0 MM. Juiz Auxiliar, o
registro deve ser impedido. Mesmo que
superada a eventual auséncia de registro
do parcelamento, ndo hd como aferir-se a
disponibilidade (qualitativa ou quantitati-
va) na segregaciio, pois omissa a transcri-
¢do e inimeros os destaques. Ademais,
houve alteragio até mesmo do imdvel
objeto da constrigdo judicial.

H4 mais, todavia. E certo que o execu-
tado — estrangeiro — era casado, haven-
do diivida quanto ao regime de bens. Nao
foi a esposa, de toda sorte, intimada da
penhora — qualquer que seja o regime —
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em atengdo ao que dispde o art. 12, § 2.°,
da Lei 6.830/80, requisito objetivo e for-
mal, cuja verificagdo também incumbe ao
registrador, ainda que se trate de titulo
judicial. Daf porque o registro nao poderia
ser admitido.

Isto posto, ddo provimento ao recurso
interposto para julgar procedente a divida,
também pelos demais fundamentos langa-
dos. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sio Paulo, 6 de agosto de 1993 — JOSE
ALBERTO WEISS DE ANDRADE,
Corregedor Geral da Justiga e relator.

Cuida-se de recurso interposto pelo
Curador de Registros Publicos da Comar-
ca contra a r. decisio do MM. Juiz
Corregedor Permanente do Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos da Comarca
de Penapélis, que, em procedimento de
divida, permitiu registro a carta de
arrematagdo expedida dos autos da execu-
¢do fiscal movida pela Prefeitura Munici-
pal de Pendpolis contra Guilherme Rutter
(proc. 308/88, da 2.* Vara local), afastando
recusa fundada na inexisténcia de registro
do loteamento e impossibilidade de con-
trole da especialidade do imével, em vir-
tude de inimeras alienacdes j4 registradas,
inclusive porque ndo se sabe qual a drea
ocupada pelas vias piblicas.

Sustenta, em sintese, que ndo hd como
controlar a disponibilidade, seja qualitativa,
seja quantitativa, ji que a transcrigdo origi-
ndria refere medidas inexatas. Acrescenta
que também ndo se apresentou certiddo de
casamento do alienante, de sorte que em
ofensa 2 continuidade. Conclui pela refor-
ma do julgado, citando precedentes.

O recurso foi respondido pelo suscitado,
que sustentou o acerto do julgado (fls.).

A douta Procuradoria de Justica € pelo
acolhimento do recurso (fls.). E a sintese
do essencial.
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OPINO:

Levada a registro carta de arrematagio
expedida dos autos da execugdo fiscal
308/88, da 2.* Vara de Pendpolis, a favor
de Aparecido Renovato da Silva, recusou-
a o Oficial pelos seguintes motivos: a) o
loteamento necessita regularizacdo (na
forma do art. 40 da Lei 6.766/79), pois ndo
registrado; b) ndo foi apresentado langa-
mento fiscal do imével para cdlculo das
custas e emolumentos; ¢) ndo se encontra
averbado o casamento de Guilherme Rutter,
pois ausente o nome do conjuge e estado
civil.

A r. decisdo, entendendo injusta a recu-
sa, autorizou o registro. Salientou que a
matéria foi decidida no proc. 12/90 da
Corregedoria local, onde se autorizou re-
gistro de tais titulos, ja que o loteamento
era anterior a Lei de Parcelamento. Aduziu
o r. decisério, ainda, que quase todos o0s
lotes j4 foram registrados, importando a
regularizacdo prejuizo ao comprador, ja
que o loteador e Municipalidade nela ndo
tém interesse. Relativamente a auséncia da
certidio do casamento, disse que outros
registros ja espelham o nome do coénjuge,
“porém nada impede que ele apresente a
certiddo ou o préprio Cartério a providen-
cie” (fls.). Quanto ao langamento fiscal
para fins de célculo dos emolumentos,
nada disse o julgado.

Preliminarmente, cumpre considerar que,
tecnicamente, deveria a decisdo, por dois
motivos, ser anulada.

Com efeito. Ndo é necessdrio que a
sentenga examine todos os fundamentos
da recusa, quando um dnico baste para o
acolhimento da divida, pois o registro, em
tempo algum, se fard (a propésito, conf. as
aps. civeis 4.280-0 e 6.453-0, Rel. o Des.
Sylvio do Amaral — apud Benedito
Silvério e Ricardo Henry Marques Dip,
“Algumas Linhas sobre a Divida no Re-
gistro de Iméveis”, Revista de Direito
Imobilidrio, IRIB, n. 23, pp. 20/21. Toda-
via, na medida em que o registro se auto-
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rize, essencial que expressamente seja o
ébice afastado. E note-se que a certiddo de
fls. s6 foi juntada com a impugnagdo, de
sorte que, importando manifesta concor-
déincia com a exigéncia, em principio pre-
judicaria a divida, por constituir irresigna-
¢do parcial (lembre-se que na didvida a
discussdo se limita A registrabilidade ou
ndo de titulo pré-constituido). De toda
sorte, € em entendimento liberal, caberia,
quando menos, indicar a r: decis@o o afas-
tamento da exigéncia — ainda que pela
sua satisfacio — o que ndo ocorreu.

H4 mais. Relativamente & exigéncia de
averbacdo do casamento, disse a sentenga,
repita-se, que “nada impede que ele (refe-
rindo-se ao suscitado) apresente a certiddo
ou o préprio Cartério a providencie”, numa
clara evidéncia de que é condicional. A
sentenca ndo afastou a exigéncia, dizendo
que poderia ser a averbagdo feita por
transporte de outros registros jd conheci-
dos. E decisdo condicional nio se admite.

Nio €, todavia, no caso, a melhor op¢io
aquela da anulacdo. Por economia — gra-
vada a excepcionalidade ~— vidvel exami-
nar-se 0 mérito da dl‘.iwda. E o registro
deve ser obstado. -

De inicio cumpre conmderar gue a exi-
géncia de regularizagdo do parcelamento
poderia ser, diante do caso concreto, mi-
tigada. Trata-se de parcelamento antigo,
com uma centena de alienagdes e registros
promovidos — conf. fls. (e quase todos
eles com inimeros erros registrarios, con-
signe-se) — mas que, pelos efeitos que jd
geraram, ndo demandam agora outras pro-
vidéncias. A tanto se acrescente que mui-
tos dos iméveis ja se encontram langados
em 1979, o que dispensaria, eventualmen-
te, registro especial.

O controle da disponibilidade, seja qua-
litativa, seja quantitativa, era, porém, de
rigor. A transcrigao origindria ndo guardava
quaisquer perimetrais, mas apenas confron-
tantes, e mencionava apenas a édrea total. E
tantas as averbagdes 4 margem da transcri-
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¢d0 e matriculas abertas (muitas delas tam-
bém em ofensa a especialidade) que impos-
sivel se torna o controle dos destaques, com
nftida potencialidade danosa.

Mas admita-se que — e novamente —
em interpretacdo menos rigorosa (o que,
porém, ndo é da tdnica da jurisprudéncia
do C. Conselho) pudesse contornar-se a
especialidade, apenas para argumentar.

Para o registro da carta essencial seria a
abertura de matricula (art. 228 da Lei
6.015/73). Se pudesse ela ser aberta com
base exclusivamente na certiddo munici-
pal (e, novamente, apenas para argumen-
tar), certamente a descri¢do constante da
carta a ela deveria estar adequada. E ndo
o€, infringindo, outra vez, a especialidade.

que no executivo fiscal foi arestado,
penhorado e adjudicado o lote 2 da quadra
5 do Jardim Ipiranga, e posteriormente
retificado para o lote 3 da mesma quadra e
local(fls.). Todavia, em nenhuma das opor-
tunidades se deu configuracdo geodésica do
lote, ndio se conhecendo suas perimetrais e
drea superficial, de sorte que, em principio,
sem ‘coincidéncia com a possivel matricula
a ser aberta. Note-se que, ndo se estando
frente a imével matriculado, a descri¢io era
essencial, ndo se aplicando, no caso, a regra
do art. 2.° da Lei 7.433/85. Alids, e de
passagem, a carta de sentenga jamais auto-
rizaria a abertura de matricula.

Tanto jd seria suficiente para — mais
uma vez — impedir o registro.

Néo param ai os impeditivos. Todos os
registros conhecidos da Serventia, embora
indiquem que o executado — e titular do
dominio — Guilherme Rutter seja casado
com Elza Rutter (fls.), o fazem alguns sem
mengdo ao regime de bens, outros sem a
mengdo ao nome do cOnjuge, sendo eles
poloneses. E outros indicam o casamento
pelo regime da comunhdo de bens (como,
por exemplo, fls.). Ndo se sabe, pois, qual
o registro correto. E, mesmo que este iilti-
mo ndo o fosse, que dizer-se da eventual
meagdo da esposa do titular do dominio?
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Tal questdo, a0 menos parcialmente, foi
objeto de apreciagdo na ap. civel 12.102-0/
9, da Comarca de Araras.

E nessa linha de idéias verifica-se, pelos
documentos carreados, ndo se haver cum-
prido (ou ndo se ter prova — e esta
incumbiria ao arrematante) o disposto no
§ 2. do art. 12 da Lei 6.830, de 22.9.80,
desqualificando-se o titulo. Ndo se pense
que, com isso, estaria o registrador se
imiscuindo no processo. O que se verifica
— tdo-somente — € observancia de requi-
sito objetivo, formal, que a lei lhe impde,
quando do exame. A carta de arrematagdo
€ titulo, e como tal estd sujeita a qualifi-
cagdo registrria, isto é, subsumida aos
principios especificos da lei. A propdsito,
conf. o decidido na ap. civel 980-0, em
28.12.81, Rel. o Des. Affonso de André
(apud NARCISO ORLANDI, Registro de
Imdveis, Saraiva, 1984, verbete 83). In
verbis:

“0O Oficial do Registro de Iméveis ndo
é mero registrador de titulos. Incumbe-lhe
o exame dos titulos a luz dos principios
norteadores do sistema registrario... Mes-
mo os titulos judiciais estdo sujeitos a esse
exame e podem ser objeto de procedimen-
to de divida”.

No mesmo sentido, também, a ap. civel
993-0, de 11.5.82 (idem verbete 145):
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“Ndo hd distingdo na lei entre titulos
judiciais e extrajudiciais para fins de exa-
me pelo Oficial do Registro de Iméveis.
Ambos podem ser objeto de divida”.

Em outras palavras, fere o registro a con-
tinuidade. Deveria a esposa ser intimada da
penhora e ndo o foi, pelo que até mesmo
discutivel a regularidade da arrematagio.

Bem por isso mesmo o registro, nas con-
digdes em que se mostra a carta, € impossi-
vel. Haveria necessidade de, quando menos,
apurar o remanescente disponivel (ndo se
conhece a extensdo das dreas ocupadas pelas
vias piblicas!), se regularizarem as
averbagdes das referidas vias e, com esses
elementos € outros que se possam trazer em
procedimento préprio, abrir-se matricula para
eventuais lotes restantes. Atualmente ndo hd
nem mesmo defini¢do geodésica do préprio
lote arrematado. Daf nao se poder comungar
a conclusdo da r. decisdo.

Nestes termos, o parecer que me permi-
to submeter 4 elevada apreciagio de V.
Exa. € no sentido de se dar provimento ao
recurso interposto pelo Curador de Regis-
tros Piblicos da Comarca e, também por

* outros fundamentos, julgar-se procedente

a divida. Sub censura.

Sdo Paulo, 13 de julho de 1993 —
VITO JOSE GUGLIELMI, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

CONTRATO DE LOCACAO COM CLAUSULA DE VIGENCIA EM CASO

DE ALIENACAO: REGISTRO

Divida: suscitacido. Contrato de locacdo com cliusula de vigéncia em caso
de alienacio, firmado sem autorizagfio judicial pelo inventariante de dois
Espélios, nos mesmos moldes do contrato anterior. Locagiio que ji vigorava
antes da abertura da sucessdo, dotada de vinculo que obrigava os sucessores
a renovacgiio do contrato. Alvard judicial: desnecessidade. Art. 374, § 1.°, do
Ementério da Corregedoria Geral da Justica do Rio de Janeiro: inaplicabi-
lidade. Decreto 24.150/34, art. 19, § 2.°.

A divida deve ser dirimida no sentido de possibilitar o registro,
independentemente de alvard judicial autorizativo, se, embora conste do
instrumento cldusula de vigéncia em caso de alienagao do imdvel, o que,
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a principio, cria gravame a bem da heranga, a locagdo jd vigorava antes
da abertura da sucessdo, dotada de vinculo que obrigava os sucessores do
locador origindrio, e a participagdo do inventariante, em conjunto com todos
os outros conddminos, no sentido de renovar o trato locaticio, ndo acarretou
nenhum outro efeito restritivo, antes, evitou demanda provdvel, dado que
a parte locatdria assistia o direito inescusdvel de obter compulsoriamente
a locagdo celebrada consensualmente. Em casos tais, excepcionalmente, nao
se aplica o § 1.° do art. 374 do Ementdrio da Corregedoria Geral da Justica
do Rio de Janeiro (V. § 2.° do art. 19 da Lei de Luvas, eficaz a época

no caso concreto).

Apelagdo civel 4.261/9]1 — Rio de Janeiro — Apelante: Posto e Garagem Trds
os Montes Ltda. — Apelado: Oficial do 6.° Oficio de Registro de Iméveis da

Comarca (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 4.261/91, em que ¢é
apelante Posto e Garagem Tréds os Montes
Ltda. e apelado o Oficial do 6.° Oficio de
Registro de Iméveis, acordam os Desem-
bargadores que integram a 6. Camara
Civel do E. Tribunal de Justi¢a do Estado
do Rio de Janeiro, por unanimidade, em
dar provimento ao recurso para afastar a
divida e mandar proceder ao registro.
Custas ex lege. Relatério a fls.

Cuida-se de divida suscitada pelo Sr.
Oficial do 6.° Oficio de Registro de Imé-
veis, face 2 apresentagdo do contrato de
locagdo comercial de fls., que, na cldusula
142, prevé a sua vigéncia em caso de
alienagdo, e, apesar de firmado por dois
Espélios, ndo se faz lastrear em alvard
judicial autorizativo.

A locagdo, sem divida, é um contrato,
logo, relagdo juridica de natureza pessoal.
Nada obstante, pode conter disposi¢des,
verdadeiros elementos acidentais do negé-
cio, que repercutem de tal modo entre os
poderes elementares do domfnio, a ponto
de limitar a utilizagdo e mesmo a disponi-
bilidade da res sobre a qual elas incidam.

Isto pode ocorrer em outros negécios
juridicos, como a compra e venda e doa-

¢do, bastando invocar-se os exemplos da
inalienabilidade, da retrovenda, da
preempg¢do do encargo etc.

A natureza comercial da locacdo em si
jd acarreta esse efeito inibidor, dada a
compulsoriedade de sua renovagdo. A clau-
sula de vigéncia em caso de alienagdo,
compossivel em face do art. 1.197 do
Cédigo Civil; do art. 167, inc. I, 3, da Lei
6.015/73; do art. 19, § 2.° do Decreto
24.150/34 — hoje, art. 8.° da Lei 8.245, de
18.10.91 —, torna ainda mais gravosa a
restricdo.

Entretanto, nem por isso a locagdo trans-
figura-se em direito real. O que na verdade
ocorre € que, com o registro do contrato no
RGI, tornando-o oponivel erga omnes,
ampliando a sua eficécia, a relacdo juridi-
ca recebe uma das caracteristicas dos di-
reitos reais, mas somente uma delas e,
assim mesmo, ndo recebe a mais impor-
tante.

O insigne Orlando Gomes, recusando-
se, embora, a reconhecer a realidade a esse
tipo de relacdo juridica, mas, para ressaltar
as suas peculiaridades, chegou a destacar
o fundo de comércio para contemplar-lhe
com a natureza de “quase-propriedade”
(Direitos Reais, 3.2 ed., vol. I/15, Forense).

O que se ndo pode negar, efetivamente,
é que a locagdo comercial com cldusula de
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vigéncia em caso de alienacdo do prédio
refoge aos parimetros comuns e engendra
clara limitagdo ao exercicio das faculdades
dominiais, ao gozo das vantagens embuti-
das na senhoria, onerando, sem divida, o
direito de propriedade.

Por outra banda, e no plano dos poderes
inerentes 2 inventarianga, cumpre ressaltar
que o inventariante € uma figura a quem
a lei confere a representagdo do Espdlio e
a qualidade de administrador dos bens
constitutivos do acervo hereditdrio, da
universitas juris, podendo praticar livre-
mente, mas sob inteira responsabilidade
pessoal, todos os atos tipicos de adminis-
tragdo (CPC, art. 991, incs. I, IT e VII).
Agqueloutros, que acarretem gastos ou com-
prometimento patrimonial, isto &, que one-
rem o0 Espé6lio ou tenham natureza
alienatéria, somente apds audiéncia dos
interessados e autorizagdo judicial, poderd
praticd-los (idem, art. 992).

O ato em tela — celebrar locagao co-
mercial com cldusula de vigéncia contra
terceiros —, porque, sem diivida, cria ver-
dadeiro gravame sobre bem integrativo da
heranga, que assim poderd ser partilhado
ao herdeiro, desequilibrando o0s quinhdes,
o ato em tela, repete-se, encaixa-se perfei-
tamente entre esses ultimos, pelo que s6
mediante autorizagdo judicial deveria ser
praticado.

A disposi¢do do § 1.° do art. 374 do
Ementdrio da Corregedoria Geral da Jus-
tica estd calcada nessas premissas, e € de
observincia obrigatéria na economia in-
terna de nossa Justica. Dai merecer louvor
a postura de obediéncia e aten¢do assumi-
da pelo Sr. Oficial do 6.° Oficio do Regis-
tro de Iméveis.

Ocorre, todavia, que a hipétese dos autos
contém peculiaridades que a tornam dife-
rente do comum dos casos, por isso desa-
fiando exame e tratamento compativeis.
Virios aspectos ai despontam em relevén-
cia.
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Atente-se, primeiramente, para que o
imével locado pertencia, em dominio ple-
no, a José Gongalves Alarcon e s/m. Rosa
Coelho Gongalves, os quais vieram a do4-
lo aos filhos, genros e noras, nomeados a
fls., com reserva de usufruto vitalicio (V.
a escritura de fls.), direito real limitado
este que acabou por extinguir-se quando
os doadores faleceram, tornando-se, entdo,
os donatdrios proprietdrios plenos, em re-
gime de condominio pre indiviso, e, as-
sim, celebraram o contrato locaticio em
questdo.

Em segundo lugar, o prédio da Rua
Leopoldina Rego, 248, ji se encontrava
locado ao Posto e Garagem Trds os Mon-
tes Ltda. desde outubro/84, sob a égide do
Decreto 24.150/34, e a locagdo foi entdo
celebrada pela parte antecessora, antiga
doadora e na época a tnica com exclusiva
legitimagdo negocial para fazé-lo, D. Rosa
Coelho Gongalves (V. instrumento de fls.).

Pois muito bem. A locagdo em vigéncia
nada mais € do que uma renovagio da
anterior, e, mesmo que ndo tivesse sido
ajustada amigavelmente entre os interessa-
dos, subsistiria necessariamente em razio
do direito & renovagdo compulséria, que
assistia 2 Empresa locatdria.

A cldusula de vigéncia em caso de
aliena¢do constava do contrato anterior,
com a mesmissima redag¢do do atual (V.
cldusula 14.%, a fls.), e, em sendo renovado
compulsoriamente aquele, seria ela levada
necessariamente ao RGI, ex vi do § 2.° do
art. 19 da Lei de Luvas, eficaz a época.

O contrato em foco foi pactuado valida-
mente, pela unanimidade dos condéminos,
no total de onze, sendo que os Espélios
constituem apenas dois deles e nem mes-
mo poderiam opor-se & deliberag¢do adota-
da, em vista dos principios que dominam
o regime condominial (Cédigo Civil, arts.
633, 635, 636 e 637).

Por todo o exposto, € de concluir-se que
a inventariante, ao firmar o contrato de
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fls., juntamente com os outros conddminos,
ndo criou por alta recreacdo efeito oneroso
a heranga, tendo apenas praticado com
ponderagdo correta ato inescusdvel, por-
quanto o vinculo locaticio jd preexistia a
abertura da sucessdo, e a recusa de sua
participagdo no negdcio poderia até dar
ensejo a demanda capaz até de acarretar
despesas aos Espdlios. Neste caso, espe-
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cialmente, ndo se aplica o Ementirio.

Assim, e data venia da posig¢do assumi-
da pelo douto e culto Magistrado oficiante,
dé-se provimento ao recurso para, afastada
a ddvida, mandar-se proceder ao registro,
como requerido.

Rio de Janeiro, 10 de margo de 1992 —
CLAUDIO LIMA, pres. sem voto;
LAERSON MAURO, relator.

Bem indivisivel. Imével gravado com cldusulas de inalienabilidade e incomu-
nicabilidade. Pedido de sub-rogaciio formulado por um dos condéminos. CC,

arts. 632 e 1.676.

E admissivel a sub-rogagdo dos gravames, quando evidenciada sua real
conveniéncia ou necessidade em face das condigdes pessoais de um dos co-
proprietdrios do imdvel comum. Cabivel a transferéncia tempordria do
gravame para depdsitos em cadernetas de poupanga. Possivel a extingdo
do condominio, operada pela alienagdo do imdvel (V. arts. 632 e 1.676 do

Cédigo Civil).

(Na decisdo, doutrina a respeito.)

Apelagdo civel 1.530/91 — Rio de Janeiro — Apelantes: Suely de Paula

e Silva Salgado de Mello e s/im® —

Saigado (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdio civel 1.530/91, origindria da
2.* Vara de Orfios e Sucessdes da Co-
marca da Capital, sendo apelantes Suely
de Paula e Silva Salgado de Mello e s/m°
e apelado Lufs Carlos de Paula e Silva
Salgado, acordam, por unanimidade de
votos, os Desembargadores que compdem
a 5.* Camara Civel do Tribunal de Justica
do Estado do Rio de Janeiro, em negar
provimento tanto ao agravo como 2 ape-
lagdo.

Nega-se provimento ao agravo retido de
fls., isso porque a peti¢do inicial ndo esta-
va maculada pelo vicio do art. 295, VI,

Apelado: Luis Carlos de Paula e Silva

par. tinico, III, do CPC, eis que o pedido
era juridicamente possivel.

Na verdade, o &nus da inalienabilidade
incidente sobre 0 imével da Rua Humait4,
104, ap. 704, ndo se constituia em obsti-
culo intransponivel & extingdo do condo-
minio, porque existente no ordenamento
processual o instituto da sub-rogagdo, a ser
processado de forma simultinea, como foi
no Juizo orfanol6gico, como alids reco-
nheceram os préprios agravantes (fls.).

Por outro lado, € manifesta a possibilidade
de cumulagfio de pedidos, conforme regra
expressa do art. 292 do Cédigo de Processo
Civil. Daf o desprovimento do agravo.

Também € de ser negada acolhida a
apelacio.
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Conforme destacou, com precisdo, a
ilustrada Juiza de primeira instincia:

“Divida ndo hd quanto a possibilidade
da exting@o do condominio pela alienagdo
do bem indivisivel. Como assinala WA-
SHINGTON DE BARROS MONTEIRO,
‘o direito de solicitar a venda € imprescri-
tivel e exercitidvel a qualquer tempo pelo
conddmino. Outrossim, bastard a vontade
de um sé consorte para que se ordene a
venda' (Curso de Direito Civil, Direito
das Coisas, Saraiva, p. 219).

“A dificuldade aqui existente decorre do
fato de se tratar de bem gravado com a
cldusula de inalienabilidade.

“A questdo a ser decidida consiste, por- -

tanto, na conciliagdo de duas normas le-
gais: a primeira (art. 632 do Cédigo Civil),
que assegura ao conddomino a faculdade de
pedir a venda da coisa comum indivisivel;
a segunda (art. 1.676 do mesmo C6digo),
que estabelece que a cldusula de inaliena-
bilidade imposta aos bens pelos testadores
ndo poderd, em caso algum, ser invalidada
ou dispensada por atos judiciais, salvo os
casos de expropriagdo por necessidade ou
utilidade piiblica, e de execugdo por divi-
das provenientes de impostos relativos aos
respectivos imoveis, hipdteses em que o
produto da alienag¢do dos bens clausulados
se converterd em outros bens, que ficardo
sub-rogados nas obrigagdes dos primei-
ros”.

No tocante ao fundamento que autoriza
a sub-rogacdo parece, de fato, superado o
entendimento de Carlos Maximiliano (Tra-
tado das Sucessdes, vol. 1, p. 707), para
quem a iinica hip6tese defensdvel seria a
de se acharem em ruina os bens e ndo ter
o herdeiro meios para custear as obras
necessdrias, ou ndo haver quem os arren-
dasse com obrigacdo de reparé-los.

Hoje prevalecem as ligdes de Clévis
Bevildqua, Orlando Gomes e Odilon de
Andrade, entre outros, no sentido de que
autoriza também, a sub-rogago a “conve-
niéncia” do interessado.
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“O objetivo da lei, ensinou ODILON
DE ANDRADE — Comentdrios ao Cédi-
go de Processo Civil, vol. II, p. 293, é
fazer respeitar a vontade do testador ou do
doador, o qual, estabelecendo a cldusula
de inalienabilidade, teve em mira preser-
var o herdeiro contra as vicissitudes da
sorte, garantindo-lhe a subsisténcia e ren-
dimento dos bens da legitima. Ora, o
objetivo visado pelo testador tanto pode
ser frustrado pelo fato da ruina dos bens,
como pela impossibilidade em que se
poderd ver o herdeiro, por motivos de
ordem pessoal, de retirar dos mesmos a
renda que eles podiam dar.”

E nem s6 na hipétese de impossibilidade
de renda hd de se justificar a sub-rogagdo.

No caso dos autos, por exemplo, quando
o beneficidrio ndo possui imével adequado
e desembaracado para estabelecer a sua
residéncia, ndo teria l6gica obstaculizar a
sub-rogacdo, pois o verdadeiro sentido da
cldusula € o beneficio do herdeiro. Even-
tual capricho do proprietdrio serd manifes-
tamente inatendivel, face & destinagdo so-
cial da propriedade inscrita entre nds na
Constituicdo e que ¢ modernamente, como
afirma José Olympio de Castro Filho —
Comentdrios, vol. X, p. 75 — o fnico
fundamento possivel para se manter o
direito de propriedade. A necessidade ou
a conveniéncia do beneficidrio é que de-
vem merecer a atengdo e o desvelo do
Estado, representado pelo Juiz.

Foi exatamente essa concep¢do que di-
tou o pronunciamento da douta Juiza
prolatora da sentenca apelada.

Tem-se, assim, que os pressupostos da
sub-rogagdo estavam evidenciados, e o
pedido, em tal sentido, era mesmo de ser
acolhido.

De igual forma, a pretensdo do reque-
rente, no sentido de extinguir o condomi-
nio que com sua irma mantinha sobre o
im6vel da Rua Humaitd, 104, ap. 704, era
de merecer guarida.
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Como enfocou a sentenga apelada, “a
necessidade da sub-rogacgdo estd demons-
trada pela prépria impossibilidade de se
proceder 2 extingdo do condominio, sem
prévia transferéncia dos gravames. Ade-
mais, o requerente nio dispde de imével
residencial para sua moradia.

O respeito 2 vontade da testadora ndo
pode, a meu ver, impedir que o condémino
exerga o direito que a lei expressamente lhe
assegura, de extinguir um condominio in-
desejdvel, fonte constante de discérdias e
conflitos.

Saliente-se que, na hipétese dos autos,
ndo foi imposta a cldusula de indivisibilida-
de e, ainda que o fosse, estaria ela limitada
a 5 anos, por forga do disposto no art. 630
do Cédigo Civil. A respeito, vale transcre-
ver os seguintes trechos do Tratado de
Direito Privado, de PONTES DE MIRAN-
DA (vol. 56, p. 308, e vol. 58, p. 66):

“Se foi imposta a inalienabilidade ao
bem imével ou mével, deixado em co-
mum, com a cldusula de indivisibilidade,
depois dos cinco anos persiste a indivisi-
bilidade por ainda serem inaliendveis as
partes pro indiviso. Todavia, ndo h4, de-
pois dos cinco anos de indivisibilidade, a
sub-rogagdo do bem comum; cessando a
comunidade, a inalienabilidade ndo € obs-
ticulo. (Antes de terminar o quinto ano a
sub-rogagdo somente pode ser em bem
comum, de modo que ndo acaba a
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indivisdo.) Depois dos cinco anos, o juiz
ndo pode impor que a sub-rogagdo se dé
em bem indivisivel”.

“Se o bem inaliendvel no todo pertence
a duas ou mais pessoas, qualquer delas
pode pedir a divisdo, se o contrério ndo foi
disposto. Se o testador estatuiu a indivisdo
por menos de cinco anos, vale. Se o doador,
ou testador, obrigou a indivisdo sem prazo,
esta s6 vigora por cinco anos. ... Donde se
tira que a inalienabilidade ndo tem como
consegiiéncia necessdria a indivisibilidade;
e ainda que o testador a tenha querido, essa
s6 valerd pelo méximo de cinco anos. Se o
testador deixou o bem a duas ou mais
pessoas e indivisivel, podem elas, antes, se
o permitiu o beneficiante, ou findos os
cinco anos a partir da morte (ou da entrega
do legado), pedir a divisdo”.

Portanto, cabivel que € o pedido de
divisdo do bem comum inaliendvel, e,
demonstrada que foi a necessidade da sub-
rogacdo, como condigdo da divisdo, im-
poe-se o acolhimento dos pedidos, sendo
pertinente a invocacgdo do disposto no art.
1.109 do CPC.

Por tais circunstincias, nega-se provi-
mento ao recurso, mantendo-se, na inte-
gra, a judiciosa sentenga apelada, por seus
proprios fundamentos.

Rio de Janeiro, 18 de junho de 1991 —
BARBOSA MOREIRA, pres.; MARCUS
FAVER, relator.

FALTA DE PERSONALIDADE JURIDICA DO CONDOMINIO ESPECIAL

Capacidade das partes. Lei 4.591/64, art. 63, § 3.°. Escritura de compra e

venda: registro.

Nega-se registro a escritura de compra e venda de imdvel em que figure,
como interveniente, condominio especial, que ndo pode ser titular de dominio.
Ndo tem ele personalidade juridica, sendo na hipétese do § 3.° do art. 63
da Lei de Condominio e Incorporagdes, conforme jurisprudéncia do C.
Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo.

(No parecer, doutrina a respeito.)
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NULIDADE DE PLENO DIREITO
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Suscitacio de divida. Vias ordindrias. Escritura piblica de compra e venda:

registro. Lei 6.015/73, art. 214.

No caso de suscitagdo de diivida, se o registro de um compromisso
apresenta nulidade de pleno direito, o que lhe afasta a presungdo de eficdcia,
poderd, na via adequada, merecer a providéncia cabivel, com a eventual
regularizacdo (V. art. 214 da Lei de Registros Piiblicos).

REMESSA DOS AUTOS A E. CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

Irregularidade do ato registral. Punicio.

Para apuragdo da regularidade de ato registral, a nivel correcional,
cumpre enviar cdpias das pegas do processo a E. Corregedoria Geral da

Justiga.

Apelagdo civel 17.878-0/5 — Praia Grande — Apelantes: Paulo Andréa
Benetti e o/. — Apelado: Oficial Interventor do Cartdrio de Registro de

Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacdo civel 17.878-0/5, da Comarca
de Praia Grande, em que sdo apelantes
Paulo Andréa Benetti e o/. e apelado o
Oficial Interventor do Cartério de Registro
de Iméveis e Anexos, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior 'da Ma-
gistratura, por votagdo uninime, em negar
provimento ao recurso, com determinagdo.

Versam os autos sobre divida de Regis-
tro de Imdveis onde se negou registro a
escritura de venda e compra por figurar,
como interveniente, condominio especial.

Apelam os interessados sustentando ser
possivel o registro, pois tem o condominio
instituido na forma da Lei 4.591/64 perso-
nalidade juridica em outras hipéteses além
da referida no art. 63 do diploma. Aduzem
necessidade de observincia a continuidade.

O Ministério Piblico, em primeiro grau,
¢ pelo improvimento. No mesmo sentido
o parecer do MM. Juiz Auxiliar. A douta
Procuradoria é pelo acolhimento do recla-
mo. Este, o relatério.

A hipétese € de negativa de registro de
escritura de venda e compra por figurar,
como interveniente, entidade condominial
especial.

Correta a negativa, pois € da jurispru-
déncia deste Conselho a impossibilidade
de o condominio especial ser titular de
dominio. Ndo tem ele personalidade juri-
dica senio na hipétese do art. 63, § 3.9, da
Lei 4.591/64, que o caso ndo traduz.

Nem tem alcance a alegagdo de que sé
tal entendimento permitird observincia da
continuidade. O registro do compromisso,
a evidéncia, apresenta nulidade de pleno
direito (o que lhe afasta a presungdo de
eficdcia), que poderd, na via adequada,
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merecer a providéncia cabivel, regulari-
zando-se o registro.

No mais, merece tal circunstincia apu-
ragdo, inclusive a nivel correcional, como
sugere 0 MM. Juiz Auxiliar em seu pare-
cer, devendo ser remetidas pecas 2
Corregedoria Geral.

Isto posto, negam provimento ao recur-
so interposto, com determinacdo. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.
Sio Paulo, 6 de agosto de 1993 — JOSE
ALBERTO WEISS DE ANDRADE,
Corregedor Geral da Justiga e relator.

Cuida-se de recurso interposto por Pau-
lo Andréa Benetti e Silvia Maria Benetti
contra ar. decisdo do MM. Juiz Corregedor
Permanente do Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Praia Grande, que,
em procedimento de divida registréria,
impediu acesso a escritura de compra e
venda por figurar, como interveniente, o
Condominio Edificio Rio Claro, institufdo
na forma da Lei 4.591/64.

Sustentam, em sintese, ser possivel o
registro perseguido, pois tem o condomi-
nio personalidade juridica para adquirir
nio somente nas hip6teses do art. 63, § 3.9,
da Lei 4.591. Acrescentam que € necessé-
ria a observincia a regra da continuidade,
dai a necessidade da participagdo daquele
ente, que figura no registro, e concluem
pela alteracdo do julgado.

O Ministério Pdblico, em primeiro grau,
¢ pelo improvimento (fls.). A douta Procu-
radoria € pelo provimento, ja que o condo-
minio figura no registro. E a sintese do
essencial.

OPINO:

Levada a registro escritura de compra e
venda lavrada no 5.° Tabelionato de Notas
de Santo André (lavrada a fls. 147 do
Livro n. 71), referente ao imével objeto da
matricula 71.022, do Cartério de Registro
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de Imé6veis da Comarca de Sdo Vicente —
atualmente se situa na Circunscri¢do Imobi-
lidria da Praia Grande —, recusou-a o
Oficial desta Serventia Predial sob o fun-
damento de que o condominio especial
ndo tem personalidade juridica, pelo que
ndo pode adquirir ou transmitir bens, salvo
na hipétese especialissima do art. 63, § 3.°,
da Lei 4.591/64. A recusa foi mantida pela
r. decisdo do MM. Juiz Corregedor Perma-
nente.

Incensurével a r. decisdo, sem embargo
das razdes de recurso. Conquanto haja
figurado o condominio como interveniente
na escritura — j4 que em seu favor se
registrara compromisso (R.3/71.002, do
Cartério de Registro de Iméveis da Comar-
ca de Sdo Vicente) — nédo era mesmo de se
autorizar o registro perseguido.

O condominio da Lei 4.591/64 ndo tem
personalidade juridica, salvo na especialis-
sima hip6tese de Incorporagdo por adminis-
tragdo, com inadimplemento do adquirente.
E isto em face do interesse direto dos
demais conddminos, diante do regime e
forma de construgio.

No mais, ao condominio s6 se atribui
capacidade processual — de estar em Juizo
— nas hip6teses também legalmente pre-
vistas. Ndo pode adquirir ou alienar, por
qualquer meio, bem imével.

Tanto j4 bastaria para afastar a pretensdo.
Niao bastasse, a iterativa jurisprudéncia
administrativa do C. Conselho assim se
tem orientado, como se vé dos inlimeros
precedentes colacionados pelo préprio
Oficial.

Embora ndo se desconhega a existéncia
de doutrina favordvel, a melhor — e admi-
tida pelo E. Orgdo — em sentido oposto se
orienta.

Assevera, com a autoridade doutrindria
de quem elaborou o projeto, CAIO MA-
RIO DA SILVA PEREIRA (Condominio
e Incorporagédes, 3.* ed., Forense, Rio de
Janeiro, p. 343 e segs.):



JURISPRUDENCIA

“Com a responsabilidade pela autoria do
Projeto que se converteu na lei vigente ndo
podemos faltar com a nossa opinido a
respeito.

“E, a nosso ver, o problema tem sido
colocado, partindo do pressuposto de que
o condominio especial estd subordinado
aos mesmos principios dominantes em
matéria de condominio tradicional. Esta €
uma nog¢do que hd de ser liminarmente
afastada. (...)

“Ao aludir, entdo, a adjudicagdo em
nome do condominio, a lei abdica de sua
personificacdo.

“Ora, ao intérprete cabe entender e apli-
car a lei, tal como é e vem redigida... No
entendimento da lei, ndo cabe ao
hermeneuta entendé-la recusando os seus
principios. Se, pois, a Lei 4.591 ndo dd
personalidade juridica ao condominio, ndo
caberd por certo ao intérprete, a fim de
aplicé-la, considerar necessdrio forgar uma
subjetividade condominial que a lei ndo
reconhece”(grifos nossos).

No mesmo sentido, ainda, poder-se-iam
colacionar as ligoes de José Carlos Barbo-
sa Moreira (Temas de Direito Processual,
Saraiva, 2.* ed., p. 182 e seg.) e Jodo
Batista Lopes (Condominio, Rev. dos Tri-
bunais, 3.* ed., p. 52 e seg.).

Nio vinga, pois, a insisténcia em que ao
condomfnio especial se reconhega perso-
nalidade juridica. Nem impressiona a ale-
gacdo de que sem tal permissdo ndo hd
como atender-se a principio da continuida-
de.

A evidéncia, o R.3/71.022, da Serventia
Predial de Sdo Vicente, € nulo de pleno
direito, o que autoriza pelas vias proprias
— e com competéncia para tanto (pois 0
E. Conselho ndo exerce a atividade de
superior hierdrquico) — seu cancelamento
administrativo, a teor do art. 214 da Lei de
Registros Piblicos. Tanto bastard a que o
Obice se afaste, seja a requerimento do
interessado, seja de oficio, pelo MM. Juiz
Corregedor Permanente.
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Nem se pense — como poder-se-ia suge-
rir — que a malsinada inscri¢do do compro-
misso teria o condfio de gerar presungdo de
eficicia, a teor do art. 252 da Lei de
Registros Piblicos. Se tal se poderia reco-
nhecer, por certo ndo se pode deixar de
lembrar — por outro lado — que, permitido
o registro, poderia aquele, da mesma forma,
ser cancelado futuramente, perdendo-se 0s
atos posteriores, pois quebrada a cadeia
registral. E, quicd, com total prejuizo a
seguranga — que os registros sempre de-
vem espelhar — a futuros adquirentes,
especialmente se terceiros.

Melhor, portanto, optar-se por essa so-
lugdo, evitando-se a permanéncia da eiva.
Ademais, presente tdo patente nulidade de
pleno direito, por certo hd de se afastar
aquela presuncio de eficécia, que, além de
relativa, pressupde a regularidade do ato
registral. Tal interpretagdo €, alids, a que
tem justificado o blogueio administrativo
dos registros, hoje largamente utilizada.

Bem por isso mesmo ndo se comunga a
tese esposada pela douta Procuradoria,
concessa venia. Ha de se resolver a ques-
tdo regularizando-se o registro equivoca-
damente realizado, e ndo praticando-se
propositada irregularidade, que, de resto,
ndo sanaria (porque nulidades sdo insand-
veis!) aquele erro adrede perpetrado pela
Serventia Predial de Sdo Vicente.

Nestes termos, 0 parecer que me permi-
to submeter a elevada apreciagdo de V.
Exa. € no sentido de se negar provimento
a0 recurso interposto por Paulo Andréa
Benetti e Silvia Maria Benetti.

Caso aprovado o parecer, sugiro a extra-
¢do de cdpias e encaminhamento a
Corregedoria Geral da Justi¢a, seja para
apuragdo da regularidade do ato registral,
seja para apuragdo da eventual responsabi-
lidade funcional do registrador e do notd-
rio que lavrou o ato. Sub censura.

Sdo Paulo, 1.° de julho de 1993 —
VITO JOSE GUGLIELMI, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.
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INCOINCIDENCIA ENTRE TiTULO E REGISTRO

Formal de partilha: registro.

niio averbada. Principio da especialida-

Construcio
de. Prov. CG 58/89, Cap. XX, item 55. Lei 6.015/73, art. 167-11-4 e art. 169.

Nega-se registro a formal de partilha por forca de divergéncia entre
a descrigdo do imdvel constante do titulo e a matricula. Assim, se o imdvel
tem edificagdo ndo averbada, o registro feriria o principio da especialidade
objetiva, cuja observagdo rigorosa é orientagdo que insistentemente o C.
Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo tem pacificado (V. item
55 do Cap. XX das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justiga;
item 4 do inc. Il do art. 167 e art. 169 da Lei de Registros Piiblicos).

(No parecer, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 17.660-0/0 — Sdo Paulo — Apelantes: Ascengdo Barbosa Dardi
" e ofs. — Apelado: Oficial do 7.° Cartdrio de Registro de Iméveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 17.660-0/0, da Capital,
em que sdo apelantes Ascengdio Barbosa
Dardi e o/s. e apelado o Oficial do 7.°
Cart6rio de Registro de Iméveis e Anexos,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por votagio
unénime, em negar provimento ao recurso.

Versam os autos sobre a divida de
Registro de Iméveis, onde se negou acesso
a formal de partilha expedido dos autos do
inventdrio de Maria do Carmo Barbosa e
Céandido Barbosa, por ndo se encontrar
averbada a construgiio existente no imé6-
vel.

Apelam os interessados sustentando a
possibilidade do registro e posterior regu-
larizagdo da averbacdo, cuja auséncia ndo
traz qualquer sangdo legal e que, de resto,
prejudica o direito dos herdeiros.

O Ministério Piiblico, em ambas as ins-
tincias, € pelo improvimento. No mesmo
sentido o parecer do MM. Juiz Auxiliar.
Este, o relatério.

A hipétese € de negativa de registro de
formal de partilha por forga de divergéncia

entre a descricdo do imével constante do
titulo e a matricula.

O imével tem edificagio ndo averbada, de
sorte que o registro feriria principio de espe-
cialidade objetiva. Sem o prévio averbamento
o registro ndo se permite, na esteira de pre-
cedentes colacionados nos autos.

E ndo se buscou no inventdrio referéncia
ao imébvel tal qual se encontra conhecido
no Registro.

Daf o insucesso, para garantia da certeza
tabular e a verdade que o Registro deve
espelhar. Alids, observancia rigorosa 2 es-
pecialidade € orientagdo que insistente-
mente este Conselho ji tem pacificado.

Isto posto, negam provimento ao recur-
so interposto. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO; pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sdo Paulo, 21 de maio de 1993 — JOSE
ALBERTO WEISS DE ANDRADE,
Corregedor Geral da Justiga e relator.

Cuida-se de recurso interposto por
Ascengdo Barbosa Dardi e o/s. contra a r.
decisdo do MM. Juiz da 1.* Vara de Regis-
tros Pidblicos da Capital, que, em procedi-
mento de divida, denegou registro a formal
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de partilha expedido dos autos do invent4-
rio dos bens deixados por Maria do Carmo
Barbosa e Candido Barbosa (proc. 1.949/
81, que teve trimite perante a 8.* Vara de
Familia e Sucessdes do Foro Central da
Capital), por ndo se encontrar averbada a
construgao existente sobre o imével matricu-
lado sob o n. 43.835, junto ao 7.° Cartério
de Registro de Iméveis da Comarca.

Sustentam, em sintese, que o registro
ndo fere o principio da legalidade, pois a
averbacdo se fard em momento posterior,
com os documentos necessirios. Acres-
centa que ndo ha san¢io prevista em lei no
caso de auséncia de prética formal do ato,
impedindo a sentenga o direito de proprie-
dade aos herdeiros. Pede a reforma, permi-
tindo-se o registro perseguido.

O Ministério Pdblico, nas duas instan-
cias, é pelo improvimento (fls.). E a sin-
tese do essencial.

OPINO:

Levado a registro formal de partilha
expedido dos autos do inventédrio de Maria
do Carmo Barbosa e Cindido Barbosa,
relativamente ao imé6vel matriculado sob o
n. 43.835, perante o 7.° Oficio Predial da
Capital, recusou-o o D. e zeloso Oficial
sob o fundamento de que a construgfo nido
fora averbada e que ndo se encontravam
presentes dados qualificativos de Maria do
Carmo. Noticiou ser dispensdvel a juntada
de certiddo de casamento para averbagdo
deste, por jd a possuir a Serventia.

Por primeiro, e antes do exame do mérito,
observo que os interessados, com o reque-
rimento da suscitag@o, cumpriram a outra
exigéncia relativa a qualificagdo de Maria
do Carmo. Alids, e assim nao fosse, pre-
judicada estaria a divida, pois a irresigna-
¢ao parcial ndo se admite. Inexiste divida
doutrindria, como assentou o E. Conselho
(recentemente, aps. civeis 14.794-0/0 e
16.062-0/4).

Superada tal questdo, a negativa, mantida
pela r. decisdo, € correta. O imével — tal
qual se encontra matriculado — diz respei-
to apenas ao terreno, sem qualquer refe-
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réncia a eventuais benfeitorias (fls.). No
inventdrio, todavia, descreve-se o prédio e
o nimero que a edificagdo recebeu na via
publica, de sorte que expressa a referéncia
a construgao.

Afaste-se, desde logo, a possibilidade
do registro em face do que dispde o art. 2.°
da Lei 7.433, de 18.12.85. Aqui ndo hd
omissdo na descrigio do imével, mas di-
vergéncia entre benfeitorias existentes.

Daf porque a averbacdo da construgiio
era medida que se exigia previamente ao
registro do formal. Note-se, alids, que,
tecnicamente, ndo se insurgem os apelan-
tes quanto a necessidade de tal averbagio;
pelo contrdrio, admitem-na, ressalvado
apenas que poderia ser feita posteriormen-
te. Até porque se o dissenso se travasse
acerca da prética do ato de averbagdo,
divida, na esteira do entendimento pacifi-
cado pelo E. Conselho, ndo haveria.

E, como se disse, ausente a averbagdo
da construcao, o registro do formal maltra-
taria principio registrdrio, cuja observén-
cia vem sendo reiteradamente determina-
da. Nitida a infragdo a especialidade obje-
tiva, o registro nido podia mesmo ser admi-
tido.

Bem por isso mesmo que as Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justica,
no item 55 do Cap. XX, disposi¢io a
propésito contém.

Ademais, no dizer do notdvel Juiz Aroldo
Mendes Viotti (parecer oferecido na ap.
civel 12.216-0/9, da Comarca da Capital):
“E de longa data se firmou a jurisprudén-
cia do C. Conselho no sentido de que nio
pode lograr acesso o titulo que alude a
edificagdo ignorada do registro preceden-
te: trata-se de mera aplicagdo — extensiva
a acessdo — do principio segundo o qual
ndo hd como se transmitir ex rabula objeto
de que ndo dispde o transmitente”.

Ou, ainda mais recente: “Sem prévio
averbamento relativo a ‘pequena edifica-
¢d0’ ndo pode registrar-se o titulo, cuja
instrumentalizagdo a ela faz referéncia
(fls.), pena de vulnerar-se a regra do art.
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225, Lei 6.015, de 31.12.73, com que a
normativa registrdria sintetiza o principio
de correlagdo entre a especialidade tabular
e as causas inscritfveis. O mencionado
averbamento € de efetivagio obrigatéria
(arts. 167 — Il — n. 4 e 169, lei cit.), pena
de estorvar a sucessividade nas registragdes,
nio sendo demasiado lembrar que ao Ofi-
cial registrador incumbe, a teor da lei, o
dever de ‘rigorosa fiscalizacdo do paga-
mento dos impostos devidos por forga dos
atos que lhes forem apresentados em razdo
do offcio’ (art. 289, lei cit.), imperagio
que, no caso sob exame, estaria menos a
exigir esclarecimento, que ndo houve, so-
bre a exigéncia de prova de satisfagdo
previdencidria” (ap. civel 15.541-0/2, da
Comarca da Capital).

Houvesse a descricio do imével, no
titulo (entenda-se: formal de partilha), se
adequado aquela constante da matricula e,
certamente, 6bice dessa natureza ndo se
levantaria. Na medida em que denunciada

MANDATO
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a construgdo, porém, ao Oficial — no
desempenho de seu mister — sé restaria
exigir a regularizagdo da construgdo, in-
clusive, com a apresentacdo da respectiva
Certiddo Negativa de Débito.

Qualquer, pois, que seja o &ngulo que se
enfoque a matéria, a solugdo é aquela
apontada, seja nas bem langadas razdes da
diivida, seja nas judiciosas consideragdes
do MM. Juiz da 1.* Vara, Dr. Kioitsi
Chicuta, que se houve com o j costumeiro
brilhantismo.

Nada mais € preciso asseverar para a
manutengdo do julgado, com prejuizo ao
sucesso do recurso.

Nestes termos, 0 parecer que me permi-
to submeter A elevada apreciacdo de V.
Exa. € no sentido de se negar provimento
a0 recurso interposto por Ascengdo Barbo-
sa Dardi e ofs. Sub censura.

Sdo Paulo, 5 de abril de 1993 — VITO
JOSE GUGLIELMI, Juiz Auxiliar da
Corregedoria.

Morte do mandante. Irrevogabilidade do mandato. Prego recebido integral-
mente pelo vendedor. Outorga de escritura definitiva de compra e venda do

imével. CC, art. 1.317-11.

Outorgado como condicdo de um contrato bilateral, ou meio de cumprir
* uma obrigagdo contratada, o mandato € irrevogdvel (V. inc. Il do art. 1.317
do Cédigo Civil). Consegiientemente, a morte do mandante ndo extingue
o mandato conferido para a outorga de escritura definitiva de compra e
venda de imdvel, cujo prego foi recebido integralmente pelo vendedor.
(Na decisdo, doutrina a respeito.)

CONTRATO CONSIGO MESMO

Admissibilidade. Procuraciio em causa prépria. Diferenca da dupla represen-

tacdo. CC, art. 1.317-L

Enquanto no contrato consigo mesmo o mandatdrio, além de representar
o mandante, age também em seu prdprio interesse, como no caso da
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procuragdo em causa propria (V. inc. | do art. 1.317 do Cédigo Civil), na
dupla representacdo uma mesma pessoa assume, ao mesmo lempo, a
representagdo das duas partes em um determinado negdcio.
O E. Supremo tribunal Federal jd se pronunciou no sentido da
admissibilidade do contrato consigo mesmo em nosso direito positivo.
(Na decisdo, doutrina a respeito.)

RATIFICACAO DO MANDATO

"Eficdcia retroativa. CC, arts. 1.296 e 1.297.

A ratificagdo do mandato produz efeito retroativo, arredando todas
as irregularidades inquinadas ao ato e acobertando ab initio tudo que se
fez, como se mandato existisse desde o momento em que O negdcio foi

celebrado.

Apelagdo civel 2.882/91 — Rio de Janeiro — Apela-nte: Mdrcia Blanco
Olival — Apelados: Espdlio de Edson Menezes de Araijo e o/s. (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 2.882/91, em que €
apelante Mdrcia Blanco Olival e sao ape-
lados Espélio de Edson Menezes de Araii-
jo e ofs., acordam os Desembargadores da
6.* Cimara Civel do Tribunal de Justi¢a do
Estado do Rio de Janeiro, por unanimida-
de de votos, em dar provimento ao recurso
para, reformando integralmente a senten-
¢a, julgar o pedido improcedente, inverti-
dos os 6nus da sucumbéncia, pelas razdes
expostas abaixo.

A lide, consoante art. 128 do CPC, deve
ser decidida nos limites em que foi propos-
ta, o que se harmoniza com o seu art. 460,
que veda ao Juiz proferir sentenga extra ou
ultra petita. Por sua vez, o art. 264 do
mesmo Cdédigo dispde ser defeso ao autor,
feita a citagdo, modificar o pedido ou a
causa de pedir, sem o consentimento do
réu, fendmeno processual esse conhecido
por estabilizacdo da lide.

A luz destes principios, impde observar
que a lide terd que ser resolvida nos estri-

tos limites em que foi colocada na inicial
e pelos fundamentos ali expostos.

E o que se alega na exordial? Transcre-
ve-se o item 35, letras a e b (fls.), verbis:

“5. A escritura de compra e venda,
lavrada pelo 18.° Oficio de Notas, é nula
por dois motivos:

a) O vendedor, no ato, foi representado
por seu procurador, Francisco Morais Oli-
val, pai da compradora. Ocorre que, no dia
da escritura de compra e venda, o vende-
dor e mandante ji havia falecido hd 32
dias, pelo que estava extinto o mandato,
nos termos do art. 1.316, II, do CC.

b) Autocontratagdo ou contrato consigo
mesmo pelo fato de serem o vendedor e a
compradora representados pelo mesmo pro-
curador, qual seja, o pai desta tltima. A
escritura € nula, aduz a inicial, pelo segun-
do fundamento, porque, no exercicio da
representagdo, € nulo o contrato consigo
mesmo, Uuma vez que o contrato exige duas
manifestagoes de vontade”.

Sendo estes os fundamentos do pedido,
impoe-se observar ter a sentenga extrava-
sado os limites da lide, decidindo extra



168 REVISTA DE DIREITO

petita na parte em que admitiu a simula-
¢do.

Ora, de todos € sabido que a simulagio
nido enseja a nulidade do negécio juridico,
apenas a sua anulabilidade, eis que colo-
cada entre os chamados vicios sociais.
Consiste na desconformidade entre a de-
claragdo de vontade e a ordem legal, ou
seja, em celebrar-se um ato com aparéncia
normal, mas que, na verdade, ndo visa ao
efeito juridicamente produzido. Ademais,
exige-se, para a sua configuragdo, o pro-
posito danoso, malicioso, como, por exem-
plo, desfalcar a legitima, aquinhoar a
concubina etc. Tudo isso, entretanto, exige
discussdo ampla, prova inequivoca e agdo
prépria, o que, na espécie, ndo ocorreu.

Registre-se ainda que, tendo anterior-
mente sido celebrada uma promessa de
compra e venda, assinada pelo préprio
promitente vendedor, onde foram estabe-
lecidos todos os elementos do contrato
definitivo, inclusive quitagdo do prego,
qualquer alegacdo de simulagdo tinha que
ser dirigida contra aquela, e ndo contra
este.
Parece ter impressionado & douta sen-
tenciante o alegado preco vil da transagéo.
Tal, entretanto, ndo constitui fundamento
do pedido, ndo integra a causa petendi,
conforme j4 demonstrado, tendo sido ale-
gado apenas em passando, porquanto o
pedido, repita-se, € de declaragido de nuli-
dade da escritura, ndo de sua anulabilidade
(item 5, letra b, da inicial).

Por outro lado, o preco vil ou irrisério
por si mesmo ndo constitui causa de
anulabilidade do negécio juridico, sé po-
dendo ensejd-la se decorrente de qualquer
dos vicios da vontade, como o erro, o dolo
ou a coagio, e ainda desde que devida-
mente comprovado.

Na espécie dos autos, ndo se pode reputar
provado nem mesmo o alegado prego vil,
tendo a sentenga, para admiti-lo, partido de
um dado completamente equivocado. Na
verdade, entendeu que a importincia de
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NCr$ 5.500,00 (cinco mil e quinhentos
cruzados novos) foi paga em maio de 1989,
quando da escritura definitiva, mas, na
realidade, essa importincia foi paga em
margo de 1988, mais de ano antes, por
ocasifio da promessa de compra e venda,
cujo instrumento se encontra a fls.

Ora, num pafs de altissima inflagdo como
0 nosso, cujos fndices atingiram quase
90% ao més, esse periodo dd uma diferen-
¢a incalculdvel. S6 mediante avaliagdo do
imével ao tempo da alienagdo ou, no
minimo, fazendo-se a devida corregdo da
quantia paga quando da promessa de com-
pra e venda, é que se poderia ter idéia do
real valor pago pelo apartamento em ques-
tdo

Misturou-se na sentenga, como se pode
ver, nulidade com anulabilidade, esta dlti-
ma ndo integrando os fundamentos da
pretensdo nem o pedido, pelo que nio
pode, nessa parte, prevalecer.

Passando agora aos fundamentos da lide
propriamente dita, tal como enunciados na
exordial, examina-se a alegacdo de extin-
¢do do mandato em razdo da morte do
mandante.

Sendo o mandato um contrato infuitu
personae, ninguém desconhece, e o Cédi-
go Civil tem norma expressa no art. 1.316,
inc. II, que a morte de qualquer das partes
o faz cessar (mandatum solvitur morte).

No caso dos autos, todavia, a questdo
ndo se reveste dessa simplicidade, porque
0 mandante, no mesmo dia em que outor-
gou o mandato, assinou também instru-
mento particular de promessa de compra e
venda, com quita¢io do prego, em favor da
apelante, relativa ao imével objeto da es-
critura que se objetiva anular. Em outras
palavras, o mandato conferido ao pai da
apelante, por instrumento piblico e com
cldusula de irrevogabilidade e irretratabi-
lidade, foi para que 0 mesmo outorgasse 2
sua filha a escritura definitiva, ou, como
diz o préprio instrumento, alienasse, sob
qualquer titulo ou forma, em favor da
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apelante, o imével objeto da promessa de
compra e venda.

Nessas condigdes, esse mandato, ainda
que ndo tivesse cldusula expressa, seria
irrevogével por forga do disposto no art.
1.317, inc. I1, do mesmo Cddigo Civil, que
diz, verbis:

“E irrevogédvel o mandato:

i

“II — Nos casos, em geral, em que for
condigdo de um contrato bilateral, ou meio
de cumprir uma obrigacdo contratada, ...”

O insigne Cl6vis, em seus comentdrios
a este artigo, afirma que o mandato
irrevogdvel retira do mandante ndo so-
mente o direito de constituir outro manda-
tirio para 0 mesmo negdcio, como tam-
bém o de executd-lo pessoalmente. Vai
além esse inigualdvel Jurista, dizendo que
o mandante ndo contraiu, simplesmente, a
obrigagdo de ndo revogar: renunciou i
faculdade de revogar. E a conseqiiéncia é
que demitiu de si o poder de executar o
negécio, que faz objeto do mandato. Pro-
clama ainda Clévis, com toda a clareza,
que no caso do art. 1.317, inc. II, a morte
ndo extingue o mandato (Cddigo Civil
Comentado, vol. V. pp. 433 e 437, Ed.
Rio, edi¢do histérica).

CAIO MARIO, em suas Institui¢des de
Direito Civil, pondera: “Considera-se ain-
da irrevogdvel o mandato outorgado como
condi¢do de um contrato bilateral, ou, nos
contratos preliminares, a outorga de pode-
res para que fique o promissdrio com
liberdade de agdio na execugdo do ajuste.
Em razdo de sua vinculagdio a outro con-
trato, ndo suscetivel de resili¢do unilateral,
ndo pode cessar pela revogagdo”. Arrema-
ta 0 mesmo que, pela sua natureza e pelos
seus efeitos, o mandato nessas condigbes
é irrevogdvel e sobrevive 2 morte do
mandante ou do mandatério, porque traduz
obrigagdo transmissivel aos herdeiros (ob.
cit., vol. IIl, p. 278, Forense, 1.* ed.).

A jurisprudéncia, por seu tumo, hd muito
vem proclamando que o mandato outorga-

169

do no interesse exclusivo do mandatdrio
ou de terceiros ndo se extingue com a
morte do mandante. Logo, outorgado para
dar escritura de venda de imdvel, cujo
prego ja estava quitado, devidamente rece-
bido, como € a espécie dos autos, preva-
lece o mandato, ndo obstante a morte do
mandante. Dir-se-ia mesmo que uma das
razoes do mandato em casos tais é justa-
mente colocar o comprador a salvo de
imprevistos, tal como a morte do vende-
dor.

Melhor sorte ndo merece o segundo
fundamento da agdo, no ponto em que se
sustenta a nulidade da escritura sob a
alegacdo de autocontrato ou contrato con-
sigo mesmo, que seria vedado pelo nosso
direito.

H4 contrato consigo mesmo quando o
mandatdrio, além de representar o man-
dante, age também em seu préprio interes-
se, como no caso da procuragio em causa
prépria; quando o individuo age a0 mesmo
tempo por si € como representante de
outrem. Ndo se configura essa hipétese no
caso dos autos porque o mandatédrio em
nenhum momento agiu em seu préprio
proveito, mas sempre no interesse de sua
filha.

A hipétese € de dupla representagdo,
como bem colocou a apelante, em que a
mesma pessoa assume, a0 mesmo tempo,
a represéntacio do vendedor e do compra-
dor. Outorgante e outorgado se fizeram
presentes no ato negocial através de um
mandatdrio comum, que manifestou a
vontade de ambos.

Mesmo que assim ndo fosse, a tese da
inadmissibilidade do negécio consigo
mesmo no direito brasileiro j4 estd repelida
pela melhor doutrina e pela jurisprudéncia.
Bastaria dizer que a procurag@o em causa
propria, espécie de contrato consigo mes-
mo, € expressamente admitida no art. 1.317,
inc. I, do Cédigo Civil.

O E. Supremo Tribunal Federal, por sua
1.* Turma, no julgamento do recurso ex-
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traordindrio 104.307, em voto erudito do
insigne Min. Octdvio Gallotti, em que cita
Carvalho de Mendonga e Pontes de
Miranda, j4 se pronunciou pela admissibi-
lidade do contrato consigo mesmo em
nosso ordenamento juridico, nos seguintes
termos:

“A tese em debate estd intimamente
ligada & admissibilidade, no’ordenamento
juridico, do chamado contrato consigo
mesmo, porquanto a Companhia Real de
Valores, a0 mesmo tempo em que € insti-
tuida mandatéria dos devedores, participa
do grupo crediticio a que pertence o cre-
dor.

“Q contrato consigo mesmo n&o encon-
tra vedagdo expressa em nosso direito
positivo, nem objegfio tefrica de monta,
pois, na representacdo, a vontade que se
obriga € a do representado, cujo patrimd-
nio € distinto do pertencente ao represen-
tante.

“Como esclarece CARVALHO DE

MENDONCA, apoiado em Chironi e .

Windescheld, ‘desde que um individuo
pode agir ao mesmo tempo por si e como
representante de outrem, desde que é
possivel conceber-se que alguém obre
como representante de uma pessoa jurfdi-
ca e de outra fisica, h4, na realidade, dois
patrimbnios colocados um defronte do
outro e desde entdo é sempre possivel
entre estes um vinculo obrigacional, tanto
e com tanta extensio como entre duas
individualidades diferentes’ (Contratos no
Direito Civil Brasileiro, vol. 1, p. 267).

“Por isso, a validade do mandato, em
tais circunstincias, hd de ser apreciada em
razdo de regras de moralidade, ficando,
entdo, na dependéncia, sobretudo, da ex-
tensdo dos poderes do mandatério:

“‘Se hd, de regra, colisio de interesses
quando o representante contrata consigo
mesmo, ndo se pode afirmar (...); depende
da maior ou menor extensdo dos poderes,
depende de circunstincias que apontam
ndo se ter preocupado com a pessoa do
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figurante o representado’ (PONTES DE
MIRANDA, Tratado de Direito Privado,
p. 286, tomo III, 4.* ed., 1974, Ed. Rev.
dos Tribunais)”.

Consegiientemente, quer pelo fato de
ndo estar caracterizado, na espécie, o con-
trato consigo mesmo, quer ainda por ndo
ser tal contrato vedado pelo nosso direito
positivo, nio se encontra base, também
neste ponto, para a declarag@io de nulidade
da escritura impugnada.

Passa-se agora ao exame da procuragédo
outorgada pela apelante ao seu pai, repu-
tada nula pela sentenga. Esta € a dnica
questdo, ndo integrante do pedido, nem da
causa de pedir, que poderia ser objeto de
apreciagio da sentenga, j4 que o art. 146
do Cédigo Civil impde ao Juiz decretar de
oficio a nulidade quando conhecer de ato
ou dos seus efeitos e os encontrar prova-
dos.
Cumpre entdo verificar se a alegada

" nulidade restou efetivamente caracterizada

e provada. Dita procuragdo seria nula por
conter falsidade ideolégica decorrente do
fato de a outorgante ndo se encontrar no
Brasil quando da respectiva lavratura em
Cartério.

Ora, h4 falsidade ideol6gica, segundo o
art. 299 do Cédigo Penal, quando alguém
omite, em documento piiblico ou particu-
lar, declaragéio que dele devia constar, ou
nele insere ou faz inserir declaragdo falsa,
ou diversa da que devia ser escrita, com o
fim de prejudicar direito, criar obrigagdes
ou alterar a verdade sobre fato juridica-
mente relevante.

Em qual dessas modalidades teria se
realizado a falsidade? Quem teria omitido
ou feito inserir a declaragdo falsa no docu-
mento? Em que consistiu essa falsa decla-
ragiio? Onde estéd o dolo especifico neces-
sdrio A configuracéio do falso ideol6gico?
A sentencga nada diz. E ndo se vislumbra
onde possa estar essa falsidade porque,
tanto a outorgante da procuragdo, como o
outorgado, ndo infirmam a manifestagdo
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de vontade nela contida. Antes pelo con-
trério, confirmam e ratificam a sua veraci-
dade.

Nio se depreende, de igual modo, como
pudesse estar ausente a outorgante, fora do
Pafs no momento da lavratura da procura-
¢iio, se a assinatura nela existente ¢ autén-
tica, como se constata do exame dos do-
cumentos de fls. H4 perfeita identidade
entre a assinatura aposta na procuragio €
aquela constante da Carteira de Identidade
da apelante. Certo é também que nenhuma
diivida foi levantada quanto 2 autenticida-
de dessa assinatura, nenhuma pericia foi
feita nem requerida.

Temos assim uma procuragdo formal-
mente perfeita, porquanto lavrada pelo
funciondrio competente e regularmente
assinada pela outorgante e pelo outorgado.
Onde, entdo, a falsidade, material ou ideo-
16gica? Onde o vicio de autenticidade ou
de veracidade?

A prevalecer a alegagdo dos apelados,
no sentido de nio se encontrar no Brasil a
outorgante, quando da lavratura da procu-
racdo, teremos entdo que concluir que a
mesma, uma vez elaborada, foi enviada a
outorgante, que a assinou. E, em assim
fazendo, admitiu como suas as declaragdes
nela contidas, dando-lhes autenticidade e
veracidade.

Dir-se-ia que a procuragdo teria que ser
outorgada na presenga do funciondrio com-
petente para lavrar o instrumento; que ndo
poderia ter sido enviada a outro pafs para
ali ser assinada. Admita-se, mas em que
conspira tal circunsténcia contra a auten-
ticidade e veracidade do documento em
exame? Em nada abala a certeza de que a
assinatura dele constante € da apelante e
que o seu conteddo corresponde 2 sua
espontinea manifestagdo de vontade. Tra-
ta-se entdo no maximo de uma irregulari-
dade administrativa, a ser apurada na es-
fera competente.

Tem este relator por assentado inexistir
qualquer vicio apto a inquinar de nulidade
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a procuragdo em exame. Todavia, mesmo
que se admitisse ter o pai da apelante, na
qualidade de seu procurador, assinado a
escritura de compra e venda sem 0s neces-
sarios poderes, em razdo de qualquer de-
feito da procuragdo, o problema teria res-
tado superado em face da procuragdo de
fls., onde a apelante ratifica o contetido da
procuragdo anterior e os atos praticados
por seu pai no exercicio dos poderes que
lhe foram conferidos pela procuragdo an-
terior.

Qual a eficdcia da ratificacdo dos atos
do mandatdrio pelo mandante? Ora, resul-
ta com clareza solar dos arts. 1.296 e 1.297
do Cédigo Civil que o mandato se torna
validamente perfeito, mesmo praticado com
excesso ou sem poderes suficientes, se o
mandante o ratificar expressa ou tacita-
mente. A luz desses dois dispositivos le-
gais, é de se concluir que a ratificagdo do
mandato arreda todas as irregularidades
inquinadas ao ato, tornando-o valioso.
Retrocede até o dia em que foi praticado
e o valida desde o instante em que se
gerou.

Troplong, citado por De Plécido e Silva,
assinala os efeitos preponderantes da rati-
ficagdo: a) revalida os atos praticados sem
poderes; b) retroage a0 momento de sua
execugdo; ¢) vincula o mandante ao tercei-
ro com quem o mandatdrio contratou (Tra-
tado do Mandato e Prdtica das Procura-
¢oes, p. 232).

De onde se conclui que a ratificagdo
produz efeito retroativo, acobertando ad
initio tudo que se fez, como se mandato
existisse desde o momento da celebragdo
do negécio. Retihabitio mandato aequipa-
ratur, esta é a regra.

Por derradeiro, uma simples observa-
¢do. Tudo que se alegou e pediu no pre-
sente feito foi dirigido 2 escritura definiti-
va de compra e venda, assinada pelo pai da
apelante como representante, a0 mesmo
tempo, do vendedor e do comprador. Nada
foi pleiteado em relagdo a promessa de



172

compra e venda de fls., devidamente regis-
trada no Registro de Iméveis (fls.), de
sorte que, ainda que prosperasse o pedido
dos autores da presente agdo, por qualquer
vicio formal da escritura definitiva, resta-
ria o negécio subjacente que lhe serviu de
causa, vilido e eficaz.

Por todo o exposto, quer por considerar
irrevogédvel a procuragdo outorgada pelo
vendedor como condigéo de um contrato
bilateral, a despeito da morte do mandan-
fe; quer por admitir inteiramente admissi-
vel em nosso direito a dupla representagio
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e até o contrato consigo mesmo; quer por
ndo vislumbrar qualquer falsidade na pro-
curagdo outorgada pela apelante ao seu
pai; e quer ainda por ter a apelante ratifi-
cado todos os atos por ele praticados, dé-
se provimento ao recurso para, reformada
integralmente a sentenca, julgar o pedido
improcedente, com a inversdo dos énus da
sucumbéncia.

Rio de Janeiro, 14 de abril de 1992 —
CLAUDIO VIANNA DE LIMA, pres.
com voto; SERGIO CAVALIERI FILHO,
relator.

NECESSIDADE DE ESCRITURA PUBLICA

Denominaciio: contrato. Desqualificacio de contrato particular de compromis-
so de compra e venda. Escritura piblica de compra e venda: registro. CC,

art. 134-11, § 6.°.

Contrato particular de promessa de compra e venda, se de Jfato configura
efetiva venda, ndo obstante o nome que a ele se atribuiu, merece desqua-
lificacdo e exige instrumento piiblico e ndo particular, jd que ndo operada
a excegdo do § 6.° do inc. Il do art. 134 do Cédigo Civil.

IMOVEL QUE JA NAO FIGURA EM NOME DO ALIENANTE

Escritura piiblica de compra e venda:

Principio da continuidade.

registro. Principio da disponibilidade.

Impossivel o registro de escritura piiblica de compra e venda de imével
que jd ndo se encontra em nome do alienante, o que feriria o trato sucessivo

e a disponibilidade.

NULIDADE DE PLENO DIREITO

Prenotacfo. Principio da prioridade. Suscitacio de divida. Vias ordingrias.

Lei 6.015/73, arts. 198, 205 e 214.

Questdo relativa a prioridade, que envolve eventual nulidade do registro,
ndo deve ser examinada em sede de divida registrdria, seja porque tal
matéria ndo se vincula a admissibilidade ou ndo de titulo ao registro, seja
porque, em face da orientagdo do C. Conselho Superior da Magistratura
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de Sdo Paulo acerca da caracterizagdo da diivida, competéncia lhe falece
para apreciacdo (V. arts. 198, 205 e 214 da Lei de Registros Piblicos).
(No parecer, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 17.971-0/0 — Sdo Paulo — Apelante: Chen Yuchi — Apelado:
Oficial do 9." Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagéo civel 17.971-0/0, da Comarca
da Capital, em que € apelante Chen Yuchi
e apelado o Oficial do 9. Cartério de
Registro de Iméveis, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votagao unénime, em negar
pl’OVilTlEl’llO a0 recurso.

Versam os autos sobre divida de Regis-
tro de Iméveis, onde se negou registro a
instrumento particular de compromisso de
compra e venda por denotar efetiva venda
€ ndo mera promessa.

Apela o interessado sustentando a nuli-
dade do julgado por omissdo quanto aos
fundamentos da impugnagido. Aduz ofensa
a prioridade quando do posterior registro.

O Ministério Piblico, em ambas as ins-
tancias, € pelo improvimento. No mesmo
sentido o parecer do MM. Juiz Auxiliar.
Este, o relatério.

A hipétese € de negativa de registro de
instrumento particular por versar efetiva
venda de imével e ndo simples promessa,
a exigir, portanto, escrito piiblico, e por j4
se encontrar o dominio transferido a ter-
ceiro.

O registro do instrumento a esta altura
€ impossivel, pois o imével ji ndo se
encontra em nome dos alienantes. Isso fere
o trato sucessivo de modo a vedar o aces-
S0.
A questdo relativa 2 infragdo A priorida-
de depende de melhor averiguagdo, na
medida em que se noticia mero equivoco
no langamento existente no instrumento e
ndo efetiva prenotacdo (por isso mesmo

que ndo afastada, por ora, a presungio de
eficdcia do registro obstativo). Tal maté-
ria, todavia — inclusive por envolver even-
tual nulidade do registro —, nio deve ser
examinada em sede de divida registraria,
seja porque tal matéria ndo se vincula i
admissibilidade ou ndo de titulo ao regis-
tro, seja porque, em face da orientagdo
deste Conselho acerca da caracterizagio
da ddvida, competéncia lhe falece para
apreciagao.

O instrumento, de qualguer modo, noti-
ciava efetiva compra e venda — e nido
mera promessa — de sorte a merecer
desqualificagdo (nada obstante o nome
que a ele se atribuiu), pois exigivel o
instrumento piiblico, jd que ndo operada a
excegdo do art. 134, II, e seu § 6.° do
Cédigo Civil. Por esse fundamento, tam-
bém, o acesso era de ser negado.

Isto posto, negam provimento ao recur-
so interposto. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. ODYR PORTO, pres.
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres.

Sio Paulo, 6 de agosto de 1993 — JOSE
ALBERTO WEISS DE ANDRADE,
Corregedor Geral da Justica e relator.

Cuida-se de recurso interposto por Chen
Yuchi contra a r. decisdo do MM. Juiz da
1.* Vara de Registros Piiblicos da Capital,
que, em procedimento de diivida, denegou
registro a contrato particular de promessa
de venda e compra do imével objeto da
matricula 95.807, daquela Serventia, por
configurar o ato efetiva venda e ndo sim-
ples promessa, que dependia de escrito
publico.



174

Sustenta, em sintese, que a sentenga ndo
apreciou fundamentos indicados na im-
pugnagfo, atinentes 2 prenotacio, limitan-
do-se aos deduzidos pelo registrador.
Acrescenta que houve ofensa 2 prioridade
de seu titulo quando do registro da doagdo
e que se trata de compromisso de compra
e venda quitado, importando a interpreta-
¢do locupletagdio dos alienantes.

O recurso foi contra-arrazoado pelos
terceiros interessados, alienantes do imé-
vel (fls.), acentuando que inexistiu
prenotagdio anterior, mas apenas aposi¢do
equivocada de carimbo nesse sentido por
funcionério da Serventia.

O Ministério Pdblico, nas duas instin-
cias, é pelo improvimento do recurso (fls.).

a sfntese do essencial.

OPINO:

Nio vinga a preliminar, tecnicamente, de
eventual nulidade da decisdo por auséncia
de apreciagfio da matéria deduzida na im-
pugnagiio. E cedigo na jurisprudéncia admi-
nistrativa que a sentenga ndo necessita se-
quer examinar todos os fundamentos dedu-
zidos pelo registrador, quando apenas um j&
justifique a procedéncia da diivida (ap. cfvel
6.210-0). E a tanto conclui a r. decisdo, de
sorte que por tal motivo ndio € omissa.

Superada essa questdo, verifica-se que,
levado a registro instrumento particular
denominado de “compromisso de compra
e venda”, referente ao imével objeto da
matrfcula 95.807, do 9.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis da Comarca, recusou-0 0 D.
Oficial por ndo importar o instrumento
mero compromisso, mas venda efetiva, de
sorte que exigfvel o escrito piblico e por jd
se encontrar o imével doado pelos
alienantes com reserva de usufruto.

Segundo o apelante, levou o instrumen-
to a Cartério e este foi prenotado sob o n.
56.309, em 17.7.92. Recusado sob o fun-
damento de que essencial o instrumento
publico, ainda no prazo de prenotagio, ou
seja, em 24.7.92, registrou a Serventia
escritura de doagfio dos alienantes a filha,
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com reserva de usufruto.

A decisdo do MM. Juiz da 1.* Vara €
tecnicamente correta. Em sede de divida
registrdria — que se destina ao exame da
admissibilidade ou nio ao registro de titu-
lo pré-constituido — € incabivel a alega-
¢io de ofensa 2 eventual prioridade. Se
isso ocorreu, néo é nos estreitos limites da
didvida que deve a matéria ser debatida.

E certo que, se configurada a infragdo
a prioridade do titulo anteriormente
prenotado, isso, em tese, gera nulidade de
pleno direito do registro posterior, de modo
a autorizar seu cancelamento independen-
temente de agdo direta, com fulcro, inclu-
sive, no disposto no art. 214 da Lei de
Registros Piiblicos.

Todavia, na medida em que o registro
inquinado de nulo ainda ndo esteja cance-
lado, por certo gera eficdcia (art. 252, do
mesmo diploma). Por certo, poder-se-ia
entender que tal eficdcia, sendo relativa,
estaria afastada pela presenca da nulidade
anterior.

Esta, todavia, nfio resta insofismavel da
prova dos autos.

Assim porque o apelante s6 demonstrou
a existéncia de duas prenotagdes, ocorri-
das em 30.792 e 27.8.92. A alegada
prenotacdio em 17.7.92 ndo se encontra
demonstrada. Ainda que exista um carim-
bo no titulo indicando essa circunstincia,
isso deve ser objeto de demonstragdo em
procedimento préprio, até porque, se efe-
tivamente ocorreu tal prenotacdo, certa-
mente estard lancada no Protocolo Oficial,
facilmente constatdvel. E, se ocorreu mera
protocolizagdo do titulo (que ndo garante
prioridade), mas, pela indicacdo da
Serventia, haja eventualmente sido o ape-
lante levado a equivoco, s6 lhe restard
demandar jurisdicionalmente o que enten-
der de direito, pois nenhuma prioridade se
lhe garantiu. E, conseqiientemente, o re-
gistro da doagfio seria regular.

Essa diivida sobre a existéncia ou ndo da
prenotagdo que teria ocorrido em 17.7.92
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j4 é suficiente, a0 menos por ora, a nao
afastar a presungio de eficécia do registro.

Insista-se, portanto: a questdo relativa 2
prioridade ndo merece aqui ser discutida,
embora ndo se afaste a possibilidade, in-
sista-se, de reconhecimento, em sede pré-
pria, de eventual nulidade.

O mesmo se diga em relagdo ao even-
tual cancelamento, em decorréncia daque-
la constatagdo. Até porque ndo se mostra
mesmo adequada tal disposi¢do no proce-
dimento de divida.

Renovo, por isso mesmo, consideragoes
que, a propésito do exercicio de outras
atividades atinentes 2 Corregedoria Per-
manente, fiz em parecer oferecido na ap.
civel 17.451-0/8, relativamente & possibi-
lidade de determinagdo, pelo Corregedor
Permanente, e outras providéncias atinentes
a esfera registrdria que ndo intrinsecas a
ddvida. In verbis:

“Nio se nega — e isto € evidente — que
ao Corregedor Permanente, no exercicio
da atividade hierdrquico-administrativa
correcional, se lhe permite a determinagdo
de cancelamentos de registros com fulcro
no art. 214 da Lei 6.015, bem como o
bloqueio, providéncia alternativa, nessas
hip6teses, para garantia de eventuais direi-
tos dos interessados.

“Parece, todavia, que tal possibilidade
ndo se apresenta em sede do procedimento
de didvida registrdria, nada obstante seu
cardter administrativo.

“H4 razdes teéricas e até mesmo prati-
cas para tal conclusdo.

“O procedimento de divida vem disci-
plinado no art. 198 da Lei de Registros
Piblicos, e destina-se, na esteira de inime-
ros precedentes do E. Conselho, & discus-
sdo acerca da registrabilidade ou ndo de
titulo pré-constituido. Claro o dispositivo
legal (art. 203, I e I, do referido diploma).
Alids, nada mais induz que revisdo da
qualificagdo registral pelo Oficial. E ndo
se imagina ou permite que ao Oficial se
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defira possibilidade de determinar blo-
queios ou cancelamentos de matriculas.

“Ora, por certo a determinacdo de blo-
queio dessa previsdo se afasta. Assim
porque tal providéncia tem em conta, via
de regra, a existéncia de vicio — ou mesmo
nulidade — do ato de registro ou, ainda,
a existéncia de dupla linha filiatéria sobre
o mesmo imével. Em outras palavras,
afasta-se a discussao da registrabilidade ou
ndo.

“H4 razdes de ordem prética também
para essa conclusio.

“No Estado de Sdo Paulo, por forga do
disposto no art. 186, I, do Regimento
Interno do Tribunal de Justica, a compe-
téncia, para julgamento dos processos de
divida de serventudrios dos Registros Pi-
blicos, compete ao E. Conselho Superior
da Magistratura. J4 0s recursos contra
decisdes administrativas dos Juizes
Corregedores Permanentes sdo atribufdos,
com exclusividade, ao Corregedor Geral
da Justica, a teor do art. 246 do Cédigo
Judicidrio do Estado.

“A tanto se acrescente que contra as
decisdes proferidas em sede de divida
cabivel é a apelagdo, que tem regras pré-
prias e definidas, aplicando-se, subsidia-
riamente, 0 Cédigo de Processo Civil (im-
possivel, pois, revisio de oficio). J4 o
recurso contra as demais decisdes do
Corregedor Permanente € o administrati-
vo, gravada, nesta hipétese, ademais, a
revisdo de oficio, com base no poder de
autotutela da administragio. Aquela se
atribui efeito suspensivo; a este, ndo.

“Quer isto dizer que ao E. Conselho ndo
se defere a apreciagdo de matéria que,
intrinsecamente, ndo esteja vinculada a
registrabilidade ou ndo do titulo. Em ou-
tras palavras, ndo €, o C. Conselho, 6rgdo
superior hierdrquico do Juiz Corregedor
Permanente. Bem por isso mesmo
inaplicdvel, como j4 se definiu, a Simula
473 do Supremo Tribunal Federal (a pro-
posito, a ap. cfvel 12.560-0/8, de Caconde).
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“Melhor, portanto, que se apartem as
atividades, pena de se inviabilizar a apre-
ciagdo de eventuais recursos.

“Nada impede, ademais, que com base
nos elementos existentes no procedimento
de divida — e mesmo antes de seu julga-
mento — determine o Corregedor Perma-
nente providéncias que entenda necessdrias
a bem do servigo, porém mediante a forma-
¢ido de expediente especifico, abrindo-se
oportunidade para discussdo das diversas
questdes perante os 6rgdos competentes. A
providéncia unificada ndo € prudente e, no
mais, leva a situagdes inusitadas.

“O caso dos autos é exemplo disso.
Embora determinado o bloqueio adminis-
trativo, ndo se efetivou, pois, interposto o
apelo, postergou-se o cumprimento do
julgado, o que, em sede diversa, inocorreria.

“Nio faz sentido nem atende a conside-
ragdes de ordem prética ou tedrica a
cindibilidade do julgamento segundo a
competéncia do 6rgdo revisor.

“Melhor, assim, afastar-se do debate
registrdrio em sede de diivida questdes que
ndo digam respeito & registrabilidade de
titulo pré-constituido”.

E, ndo afastada a presunciio de eficicia,
o titulo do apelante ndo podia mesmo ser
admitido, porque em nitida infragdo a
continuidade.

José e Leonor, que figuram como
alienantes no titulo, mediante escritura de
10.7.92, lavrada a fls. 124 do Livro n. 395
do Cartério de Registro Civil e Anexos do
Municipio de Tabodo da Serra, doaram o
imével a sua filha, reservando para si o
usufruto. Tal escrito foi levado a registro,
consoante os R.3/95.807 e R.4/95.807, do
referido 9.° Oficio Predial.

Se isso constitui fraude ou ndo, se tal
doacdo objetiva prejudicar o apelante, se
tal comportamento € ou nio adequado, por
certo isso s6 na via jurisdicional se poderd
dizer.

E, se o imével jd ndo mais se encontra
no patrimOnio des disponentes, por certo
o acesso esbarra no principio do trato
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sucessivo. Tal jd bastaria, a0 menos em
sede de divida registraria, a justificar sua
procedéncia.

H4 mais, ainda. O instrumento particu-
lar levado a registro era mesmo de ser
recusado, independentemente da infracao
2 continuidade.

Ainda que a denominagdo do instrumen-
to seja menos essencial que seu conteiido,
verifica-se, necessariamente, que © ato
espelha efetiva compra e venda e ndo mera
promessa, ainda que denominado de com-
promisso de venda e compra. A andlise de
seu teor o indica, sem sombra de divida.
E, se 0 ato é de compra e venda, essencial
o escrito piblico, a teor do art. 134, II, do
Cédigo Civil, mesmo considerado o valor
constante de seu § 6.°.

Para tanto, basta verificar-se que os inte-
ressados se denominam outorgantes vende-
dores e outorgado comprador (ao invés de
promitentes, como tecnicamente correto).
A declaragdo € de que pelo contrato se
vende, como de fato vendido tem, e, no
tocante a0 pagamento do prego, que do
outorgado comprador declaram haver re-
cebido anteriormente. Nio hd disposi¢do
sobre a lavratura do ato definitivo, o que
seria. Tudo indica que a vontade era mesmo
de vender e ndo prometer 2 venda, ainda
que o pagamento se fizesse na integralida-
de, desde logo. De compromisso de compra
e venda s6 restou mesmo O nomem juris.

Daf porque — e sem prejuizo de outras
medidas que devam ser tomadas (e que,
alids, o MM. Juiz Corregedor Permanente
j4 determinou a extragio de pecas para
tanto, como consta da r. decisdo guerreada)
— a solugdo que efetivamente se impunha
era mesmo a procedéncia da divida.

Nestes termos, 0 parecer que me permi-
to submeter & elevada apreciacdo de V.
Exa. é no sentido de se negar provimento
ao recurso interposto por Chen Yuchi. Sub
censura.

Sdo Paulo, 14 de julho de 1993 —
VITO JOSE GUGLIELMI, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.
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PARTE IDEAL

1’77

Escritura piblica de compra e venda de parte ideal de imével: registro.
Condominio. Titulo formalmente perfeito. Suscitacdo de divida. Lei 6.766/79.

Parcelamento regular.

Se o titulo — escritura piblica de compra e venda de parte ideal
de imdvel — ¢é formalmente perfeito e os elementos do registro ndo
impedem o seu acesso ao Registro Imobilidrio, mesmo ndo se admitindo
abertura de matricula na hipdtese, nada impede a formagdo de condominio

da lei civil.

A matéria acerca da possibilidade de registros que indiguem aquisi¢do
de partes ideais é hoje pacifica no C. Conselho Superior da Magistratura

de Sdo Paulo.

(No caso concreto, a eventual suposi¢do de burla a Lei de Parcelamento
do Solo Urbano decorreu de elementos extra-registrdrios e ndo de registro
anterior ou do titulo, ndo se configurando, porém, parcelamento irregular.)

(No parecer, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 17.447-0/9 — Mogi das Cruzes — Apelantes: Mauricio Cortijo
e o/. — Apelado: Oficial do 1.° Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio cfvel 17.447-0/9, da Comarca
de Mogi das Cruzes, em que sdo apelantes
Mauricio Cortijo e o/. e apelado o Oficial
do 1.° Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por
vota¢ao unénime, em dar provimento ao
recurso, para julgar a divida improcedente.

Versam os autos sobre diivida de Regis-
tro de Iméveis, onde se negou registro a
escritura de venda e compra de parte ideal
de imével sob a alega¢do de que encobri-
riam parcelamento irregular.

Apelam os interessados sustentando a
viabilidade do registro, pois nenhum par-
celamento ou loteamento clandestino exis-
te. Aduzem precedentes deste Conselho
autorizadores do acesso.

O Ministério Publico, em ambas as ins-
tincias, € pelo improvimento. O parecer do

MM. Juiz Auxiliar é em sentido oposto,
permitindo-se o registro. Este, o relatério.

A hipétese € de negativa de registro de
escritura de venda e compra de parte ideal
de imével sob a suspeita de formagdo de
parcelamento irregular.

A matéria acerca da possibilidade de
registros que indiquem aquisigdes de par-
tes ideais € hoje pacifica neste Conselho.

Se abertura de matricula ndo se admite
na hipétese, nada impede a formagio de
condominio da lei civil, decorrendo even-
tual suposi¢do de burla & Lei de Parcela-
mento de elementos extra-registrdrios e
ndo do registro anterior ou do titulo.

Isso ndo mais se admite, a par de pro-
vidéncias outras que possam justificar a
agdo de Orgdos encarregados da fiscaliza-
¢do. O titulo € formalmente perfeito e os
elementos do registro ndo impedem o aces-
S0.

Dai — embora compreensiveis as ra-
z0es que ensejaram o julgamento desqua-
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lificador — ser possivel o registro per-
seguido. )

Isto posto, ddo provimento a0 recurso

interposto para julgar a ddvida improce-
dente. Custas na forma da lei.
Participaram do julgamento, com votos
vencedores, 0s Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-

pres.

S#o Paulo, 6 de agosto de 1993 — JOSE
ALBERTO WEISS DE ANDRADE,
Corregedor Geral da Justica e relator.

Cuida-se de recurso interposto por Mau-
ricio Cortijo e Pedro Luiz Pereira Vascon-
celos contra a r. decisdo proferida pelo
MM. Juiz Corregedor Permanente da Co-
marca de Mogi das Cruzes, que, julgando
procedente divida do Oficial, indeferiu
registro de escritura piblica de alienagdo de
parte ideal de imével rural, sob o funda-
mento de que tais titulos encobririam a
irregular implantagio de loteamento, com
burla 2 Lei de Parcelamento (Lei 6.766/79).

Em razdo, sustentam 0s recorrentes a
inexisténcia de parcelamento urbano ou
clandestino, bem como a existéncia de
precedentes autorizadores do pedido.
Aduzem que a presungdo do Oficial ndo
decorre do titulo e pedem a reforma do
julgado.

Pelo improvimento do recurso € o pare-
cer do Ministério Piblico em ambas as
instincias (fls.). E a sintese do essencial.

OPINO:

Volta A discussio a matéria relativa 2
alienagfio de partes ideais de iméveis.

Levada a registro escritura de venda e
compra (lavrada a fls. 2 do Livro n. 99 do
3.2 Tabelionato de Mogi das Cruzes), re-
ferente 2 parte ideal de 12,46% sobre o
imével objeto da matricula 21.822, da
Serventia Predial local, recusou-a o Ofi-
cial sob o fundamento de que importaria
infragdo a Lei de Parcelamento.

A tese foi acolhida pela r. decisdo, cui-
dando-se de fazer vir aos autos os docu-
mentos de fls.
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Serviu de fundamento 2 procedéncia da
diivida, na decisdo (fls.), a assertiva de
que: “s@o consideragdes que ndo se funda-
mentam, salvo juizo superior, em presun-
¢bes mas em provas testemunhais que
conduzem 2 serena conclusdo de haver,
em realidade, infringéncia 2 lei supra cita-
da, dada a venda de lotes demarcados em
drea que ndo se sujeitou 2 inscricdo de
loteamento e implementagdo de obras in-
dispensdveis...” (in verbis).

Basicamente, é a execugio de loteamen-
to & margem da lei que motivou o indefe-
rimento do registro do titulo.

Nesse sentido, orienta-se também o pa-
recer do DD. Procurador de Justiga, asse-
verando mais que jé existe notificagdo e
inquérito policial a propésito dos fatos,
ndo caracterizando a hip6tese de condomi-
nio comum ou especial.

A questdio relativa ao registro de tftulos
que congregam alienagdes de partes ideais
de iméveis ndo € nova, ndo € pacifica, e
jé foi objeto de apreciagdio por mais de
uma vez pelo E. Conselho.

J4 decidiu o E. Conselho (ap. civel
63.349-0, de Sdo José do Rio Preto, j.
14.11.86, Rel. o Des. Sylvio do Amaral)
que:

“O loteamento clandestino, cuja exis-
téncia se apurou nos autos se afirmar ter
sido feito, é por isso mesmo desconhecido
do Registro de Iméveis, onde consta ape-
nas a matricula de uma gleba bruta, da
qual foi vendida parte ideal indicada em
metros quadrados, mas ndo localizada”.

E prossegue:

“... a situagdo de fato, estranha ao registro,
ndo deve ser considerada, nada obstando,
por outro lado, o registro de parte ideal do
im6vel matriculado”.

Nesse sentido, orientam-se outras deci-
soes do E. Conselho, como, por exemplo,
nas aps. civeis 267.465, de Santa Cruz do
Rio Pardo, 6.083-0, de Sdo Roque, 268.272,
de Pederneiras, e 6.348-0, de S@o José do
Rio Preto.
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J4 em sentido contrdrio, orienta-se a

decisdo proferida na ap. civel 7.122, de
Atibaia, j. 21.12.87, Rel. 0 Des. Sylvio do
Amaral. A hipétese era também de aliena-
¢do de fragdes ideais, infimas em dimen-
sdes se comparadas 2 4rea integral. Ali se
consignou:
“... a hip6tese tem peculiaridades que evi-
denciam a distorgdo do conceito de condo-
minio. Sdo alienagdes sucessivas, feitas a
pessoas sem qualquer inter-relagdo, obje-
tivando lotes de drea reduzida, evidente-
mente adequada a loteamento de tipo ur-
bano, e ainda com instituicdo de serviddo
destinada & futura localiza¢do dos lotes
beneficiados”.

E mais recentemente orientou-se o E.
Conselho no sentido da possibilidade do
registro, como se vé das aps. 9.025-0/0, da
Comarca de Sdo José dos Campos, j.
20.2.89, e 8.128-0/2, da Comarca de
Atibaia, j. 25.4.88 (ambas Rel. o Des.
Milton Evaristo dos Santos).

Nesta iltima, consignou o MM. Juiz
Aucxiliar Aroldo Mendes Viotti, em bri-
lhante parecer acolhido:

“Sob o enfoque amplo dos principios
juridicos aplicdveis ao caso dos autos,
tem-se como inarreddvel a conclusdo de
que o ordenamento positivo ndo veda a
alienacdo de partes ideais de imével, qual-
quer que seja a dimensdo destas. Irrelevante
mesmo, como tantas vezes afirmado em
precedentes do E. Conselho, que, objeti-
vando a alienagd@o parte ndo localizada de
imével rural, a expressdo desta em metros
quadrados venha a ser inferior a fragdo
minima de parcelamento ou ao mdédulo
rural fixado: o que se veda € a divisdo ou
o desmembramento de dimensdo inferior
ao minimo legal”.

E prossegue:

“Mas é indispensdvel ter em conta que
esse controle administrativo cabente ao
Oficio Predial ndo pode ir além da nitida
fronteira da legalidade, e ndo pode chegar
ao ponto de extravasar a esfera de verifica-
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¢do formal que lhe € delineada pela lei e
que constitui sua finalidade. Assim, admi-
tir-se que o titulo formalmente perfeito
possa ter seu ingresso obstado em virtude
de fundamentos de fato hauridos fora dele
mesmo, ou estranhos & prépria tdbua pre-
dial, significaria abrir-se temerdria brecha
na intransponivel barreira da legalidade
estrita, principio que informa toda a ativi-
dade registraria”.

Desnecessdrio, a esta altura, repetir-se
os argumentos que orientaram referidas
decisdes, até por amor 2 brevidade.

No caso dos autos, porém, ndo hd como
deixar-se de reconhecer que o fitulo é
formalmente perfeito, nada impedindo, em
tese, seu registro.

Por outro lado, certo também é que hi
nos autos (fls. e fls.) inequivoca intengdo
de parcelamento, com localizagdo de dreas
e edificacdes ji construidas.

Nio hd, portanto, como deixar de reco-
nhecer a existéncia do empreendimento,
ainda que por via obliqua.

Ocorre que — e tal questao é fundamen-
tal — todo o conhecimento que se obtém de
tais circunstincias advém de elementos
estranhos ao tftulo e ao registro predial. A
matricula s6 descreve a gleba bruta e o
registro de algumas alienacdes de fragdes
ideais (fls.). Nenhum outro indicativo do
titulo permite inferir a existéncia de burla &
Lei de Parcelamento, até porque descrevem
eles as dreas integralmente (fls.). Nao hd
qualquer localizagdo das referidas fragdes.

Ao nivel da atividade registrdria exclu-
sivamente, nada mais se tem que a forma-
¢do de condominio nos moldes da Lei
Civil, que, por si 56, ndo pode ser interpre-
tada como burla a Lei de Parcelamento,
ainda que fundamentos de fato possam
levar a conclusdo oposta.

Resta, pois, saber, se deve prevalecer a
regra da legalidade estrita — campo de
atividade do registrador — ou se é possi-
vel alinhavar-se fundamentos de fato para
eventual negativa de acesso a tdbua.
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A conclusio esposada no parecer jd
citado do ilustre MM. Juiz Auxiliar Aroldo

Mendes Viotti revela, sem sombra de dd-
vida, os estreitos limites que tem — e
sempre deverd ter — a atividade registra-
ria. Permitir-se ao Oficial valer-se de ele-
mentos extra-registrdrios ou extra-tabula-
res para vedar o ingresso do tftulo €,
inegavelmente, permitir atuagfio além dos
limites formais que lhe impdem a lei.

E, toda vez que se permitir a inobser-
véncia do critério da legalidade estrita,
certamente abrir-se-d campo a tal discri-
cionariedade (e quigcd arbitrariedade em
alguns casos!) com reflexo em toda siste-
midtica registraria e, conseqiientemente, na
seguranca que deva ela garantir.

Em outras palavras, o acesso do titulo s6
se deve negar se, tendo em conta seus
elementos intrinsecos (ou daqueles cons-
tantes da tdbua predial), se puder inferir a
burla — ou tentativa obliqua de implanta-
¢do de loteamento — a Lei de Parcelamen-
to. Advindo tal conclusdo de fundamentos
faticos ou de elementos estranhos a ativi-
dade registrdria, licita ndo serd a negativa.

Nesse passo — sem embargo das con-
sideragbes em contrdrio — ndo se comun-
ga o entendimento do ilustre Magistrado
prolator da r. decisdo, que importa, na
realidade, permitir ao Oficial valer-se de
quaisquer meios de conhecimento para
negar o registro.

Nio se pense que, a pretexto de tal
interpretacdo, deva o Oficial quedar-se
inerte quando diante de notéria tentativa
de burla a Lei de Parcelamento. Para tanto,
licito lhe serd até comunicar o fato 2
autoridade administrativa competente, para
as providéncias cabfveis, inclusive — se o
caso — no Ambito penal (h4, para tanto,
dispositivo especifico — art. 50 da Lei
6.766/79).

Nio €, outrossim, inoportuno salientar
que a atividade do registrador ndo se con-
funde com a atribuida a outros 6rgdos
estaduais ou municipais responsdveis pela
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fiscalizagdo de requisitos urbanisticos, sa-
nitdrios, e assemelhados. Delegar, alids,
tais tarefas ao registrador, via atuacio
além dos limites formais que se lhe im-
pdem, seria, inegavelmente, atribuir-lhe
poder de policia que ndo detém.

Mas ndo € s6. Ndo se deve perder de
vista que a tdbua registrdria espelha situa-
¢do que — ao menos técnica — possa
parecer correta e lhe sirva de mével até
mesmo 2 realizagdo de possivel negécio.
Aclarando a assertiva. Imagine-se que o
particular, interessado na aquisicdo de fra-
¢do ideal que lhe seja oferecida, por cau-
tela, solicite ao Oficio Predial certiddo da
matricula. De posse dela, e nos moldes em
que atualmente vazada, verificard a exis-
téncia de pretéritos registros dessas fra-
¢Oes, na medida em que a regularidade
formal deles ndo se questionou. Vindo a
adquirir, tem negado acesso de seu titulo
a pretexto de burla 4 Lei de Parcelamento
s6 aferivel & vista de elementos extra-
tabulares. A incerteza e inseguranca desse
proceder desprestigiam toda a sistemética
registréria, formal por defini¢do. Ao par-
ticular a “verdade” registrdria estaria fatal-
mente comprometida.

Dir-se-4 que este argumento é eventual-
mente fitico e ndo juridico. Ndo se perca,
porém, que o sistema existe exatamente
para a garantia dos direitos daqueles que
ali figuram.

Nao sendo ao Oficial possivel aferir —
tendo em conta exclusivamente os ele-
mentos constantes do titulo ou da tdbua
predial — eventual desvirtuamento ou ten-
tativa de burla da Lei de Parcelamento,
licito ndo lhe serd negar acesso ao titulo.

A matéria, todavia, a partir do julga-
mento da ap. civel 10.590-0/0, da Comar-
ca de Cacapava, Rel. o Des. Onei Raphael,
parece ter tido orientagdo pacifica. Alids,
precedentes existem da prépria Comarca
de Mogi das Cruzes (11.340-0/7 e 11.341-
0/1). E outras se seguiram: 12.161-0/7, da
Comarca de Sdo Roque, por exemplo. E
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ndo se vé oportunidade para que tal orien-
tagdo se altere.

No mais, cabe repetir que — sob o aspecto
formal — nenhum 6bice se apontou de modo
a vedar o ingresso no Registro Predial do
titulo apresentado pelo recorrente.

Destarte, e embora improcedente a di-
vida, forca reconhecer que — diante até
mesmo da orientagdo ndo pacifica de ou-
trora do E. Conselho — poder-se-ia levar
a equivoco de interpretagdo. De todo modo,
a orientagdo jd ndo mais € a que prevalece.

Louve-se, ademais, a preocupagio do D.

Magistrado com a implantagdo de even-

SUSCITACAO DE DUVIDA

Irresignacdo parcial. Decisdo condicional:
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tual parcelamento irregular. Hi, porém,
para tal desiderato, meios préprios que ndo
o exercicio da atividade puramente
registral.

Nestes termos, o parecer que me permi-
to submeter a elevada apreciagio de V.
Exa. € no sentido de se dar provimento ao
recurso interposto por Mauricio Cortijo e
Pedro Luiz Pereira Vasconcelos, para que
seja julgada improcedente a divida. Sub
censura.

Sdo Paulo, 30 de junho de 1993 —
VITO JOSE GUGLIELMI, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.

impossibilidade. Participagio de

terceiros antes da fase recursal. Juntada de documentos tendentes a sanar
o titulo. Diivida suscitada de oficio pelo Oficial: impossibilidade. Requerimento
do interessado. Diivida doutrindria. Diivida prejudicada. Lei 6.015/73, art. 198.

Quando o interessado se conforma com apenas uma que seja das
exigéncias deve cumpri-la, reapresentar o titulo e, mantidas as demais,

requerer a suscitagdo.

Se, na impugnagdo, o suscitante ndo se conforma com uma das
exigéncias, configurando irresignacdo parcial, ndo hd se falar em julgamento
da divida, pois inadmissivel julgamento condicional. Fica a diivida preju-

dicada.

Nao hd procedéncia parcial da divida, sendo quanto a pretensoes
distintas de registro. Quando iinica a pretensao, e ainda que algum ou alguns
dos Obices sejam afastados e um restando, pelo menos, a impedir o registro,
o julgamento hd de ser de integral procedéncia, pois ele ndo se fard.

Nao se admite a diivida doutrindria, segundo orientagdo pacifica do
C. Conselho Superior da Magistratura de Sio Paulo.

No processamento da divida, € irregular a participacdo de terceiros
antes da fase recursal, assim como a juntada de documentos tendentes a

sanar o titulo.

A suscitagdo de oficio pelo Oficial impede o conhecimento da diivida,
pois isso é manifestamente equivocado. A diivida sé se instaura a reque-
rimento do interessado (V. art. 198 da Lei de Registros Piiblicos.)

(No parecer, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelacdo civel 17.628-0/5 — Bauru — Apelante: Promotor de Justica Curador
de Registros Piiblicos da Comarca — Apelado: Oficial do 1.° Cartdrio de Registro
de Imdveis — Interessado: Condominio Jardim Shangrild (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 17.628-0/5, da Comarca
de Bauru, em que é apelante o Promotor
de Justica Curador de Registros Piiblicos
de Bauru, apelado o Oficial do 1.° Cart6rio
de Registro de Iméveis e interessado o
Condomfnio Jardim Shangrild, acordam
os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unénime,
em negar provimento ao recurso e, de
oficio, julgar prejudicada a divida.

Versam os autos sobre divida de Regis-
tro de Iméveis onde se negou acesso a
Convengio de condominio — embora com
julgamento de parcial procedéncia — em
vista da auséncia de possibilidade de aferir
se foi ela subscrita por todos os interessa-
dos, pois exigivel o consenso unénime.

Apela o Curador sustentando que o 6bice
afastado pela r. decisdo deve ser mantido,
pois, registrado o loteamento, as vias pu-
blicas passam a integrar o patrimdnio
municipal, de sorte que 0 acesso importa-
ria reconhecimento de condominio, onde
particulares as vias internas. Aditou-se o
recurso, tempestivamente, ainda, para
aduzir que as dreas reservadas ndo podem
ser desafetadas, causando, inclusive, pre-
juizo ambiental.

O recurso foi respondido, insistindo-se
na manutengio do julgado.

A douta Procuradoria é pelo improvi-
mento. O parecer do MM. Juiz Auxiliar €
no sentido de ndo se conhecer do recurso,
anular-se a decisdo e julgar prejudicada a
divida. Este, o relat6rio.

A hip6tese é de negativa de registro a
Convengio de condominio em Oficio Pre-
dial, sob o fundamento de que as 4reas
piblicas necessitam desafetacdo e que se
exige consenso undnime dos interessados
e, ainda, apresentagiio de negativa de dé-
bito do INSS. Essas as exigéncias do
Oficial. O Magistrado manteve apenas a
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exigéncia que diz com 0 consenso unéni-
me dos interessados. O recurso busca a
manutengdo do 6bice afastado. Quanto a
dltima exigéncia, nada se decidiu.

A presente divida denota uma série de
irregularidades que impedem possa ser até
mesmo conhecida. Indmeros equivocos
foram praticados em seu processamento,
admitindo-se participagdo de terceiros an-
tes da fase recursal, o que € irregular.
Admitiu-se também juntada de uma série
de documentos tendentes, em principio, a
sanar o titulo, 0 que também ndo se coa-
duna com a orientagdo deste Conselho.

O que impede, todavia, o conhecimento
da prépria ddvida sdo outros fatores. Pri-
meiro, foi ela suscitada de oficio pelo
Oficial, o que é manifestamente equivoca-
do. Ndo houve requerimento do interessa-
do. E a didvida s6 se instaura a pedido
deste. A mais, na impugnagdo, confor-
mou-se o suscitado com uma das exigén-
cias, mas ndo a atendeu, de sorte que
prejudicada, pois, no minimo, versaria ir-
resignacdo parcial, ou seja, a divida dou-
trindria, qué este Conselho também ndo
admite, consoante precedentes colaciona-
dos pelo MM. Juiz Auxiliar em seu pare-
cer.

Daf ndo poder ela sequer ser processada
e, quanto mais, decidida. Se o registro nédo
se fard em hipétese alguma — pela acei-
tagio de uma das exigéncias — ndo hd se
falar em julgamento da diivida, pois inad-
missivel julgamento condicional. Quando
o interessado se conforma com apenas
uma que seja das exigéncias deve cumpri-
la, reapresentar o tftulo e, mantidas as
demais, af sim requerer a suscitagdo.

No caso, nem requerimento de suscita¢do
houve e, considerada a impugnagdo,
positivou-se a concordancia parcial com
as exigéncias formuladas pelo Oficial.

Assente-se, de toda forma, para esclare-
cimento: ndo hd procedéncia parcial da
divida, sendo quanto a pretensdes distin-
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tas de registro. Quando tinica a pretensdo,
e ainda que algum ou alguns dos ébices
sejam afastados e um restando, pelo me-
nos, a impedir o registro, o julgamento ha
de ser de integral procedéncia, pois ele nao
se fard.

Dai porque prejudicada a divida nesta
hip6tese.

Isto posto, negam provimento ao recur-
so interposto, e, de oficio, julgam prejudi-
cada a divida. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, 0s Des. ODYR PORTO, pres.,
e LAIR DA SILVA LOUREIRO, vice-
pres. .

Sao Paulo, 6 de agosto de 1993 — JOSE
ALBERTO WEISS DE ANDRADE,
Corregedor Geral e relator.

Cuida-se de recurso interposto pelo
Curador de Registros Piiblicos da Comar-
ca contra a r. decisio do MM. Juiz
Corregedor Permanente do 1.° Cartério de
Registro de Im6veis e Anexos da Comarca
de Bauru, que julgou parcialmente proce-
dente divida de Registro de Iméveis, im-
pedindo acesso a Convengdo de condomi-
nio, ja que ausente a anuéncia da totalida-
. de dos conddminos.

Sustenta, em sintese, que a hipétese é
efetivamente de loteamento e niio condo-
minio, de sorte que as dreas referentes a
pragas e vias piblicas foram transferidas
ao Municipio, ndo sendo particulares como
se sustentou. Aduz que o precedente cola-
cionado pela r. decisdo n3o se aplica a
espécie e pede a reforma da decisdo.

Depois de proferida a decisdo e oferecido
o apelo, a suscitada pede esclarecimentos
acerca do cumprimento da decisdo (fls.).

O D. Curador aditou seu recurso, salien-
tando que a decisdo atenta contra a prote-
¢@0 ao meio ambiente, pela desafetacio de
drea reservada.

A suscitada ofereceu contra-razdes ao
recurso (fls.), insistindo na manutengdo do
julgado.
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A douta Procuradoria da Justiga é pelo
improvimento (fls.).

Ap6s a manifestagdo da douta Procura-
doria, a suscitada juntou documentos (fls.),
sendo cientificada a douta Procuradoria
(fls.), ndo sobrevindo manifesta¢io. E a
sintese do essencial.

OPINO:

Preliminarmente, peco licenga ao C.
Conselho para salientar que os autos
espelham o que ndo deve ser um proce-
dimento de divida registréria.

Desde logo, observa-se que a divida foi
admitida a processamento, embora susci-
tada de oficio. A divida, a teor do art. 198
da Lei 6.015/73, s6 pode ser suscitada a
requerimento do apresentante. Diz a Lei
no referido artigo: “... Ndo se conforman-
do o apresentante com a exigéncia do
oficial, ou ndo a podendo satisfazer, serd
o titulo, a seu requerimento e com a
declaragdo de diivida...”. Daf porque nem
sequer deveria ter sido admitida.

Como salienta NARCISO ORLANDI
NETO (Registro de Imdveis, Dividas,
Saraiva, 1984, verbete 70):

“A suscitagdo da divida constitui dever
funcional do Oficial do Registro Piblico,
mas a requerimento do apresentante. A
suscitagdo da ddvida deve ser instruida
com a prova da formalizagio do requeri-
mento” (AC 600-0, Cubatdo, 15.12.81,
Des. Affonso de André).

Ou ainda (idem, verbete 137):

“A divida s6 pode ser suscitada a reque-
rimento do apresentante” (AC 1.123-0,
Sdo Simdo, 11.5.82, Des. Affonso de
André).

No mesmo sentido (idem, verbete 140):

“A divida, no Registro de Iméveis, s6
deve ocorrer a requerimento do apresentante
dotitulo, nos expressos termos do art. 198 da
Lei de Registros Piblicos” (AC 1.043-0,
Tatui, 11.5.82, Des. Affonso de André).

E mais, dentre outras (idem, verbete
157):
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“A divida, no Registro de Iméveis, s6
deve ocorrer a requerimento do apresen-
tante do titulo, nos expressos termos do
artigo 198 da Lei de Registros Piiblicos”
(AC 602-0, Apiai, 11.5.82, Des. Affonso
de André).

Isso j bastaria para se dar por prejudi-
cada a divida.

Mas ndo é s6. Dentre as exigéncias
formuladas pelo Oficial, uma se referia a
apresentacdo da certiddo negativa do INSS.
Nio houve qualquer irresignagiio da susci-
tada contra tal exigéncia, que com ela se
conformou, indicando, nitidamente, que se
trata de irresignag@io parcial. Ora, a irresig-
nagdo parcial também prejudica a divida,
pois o registro, em hipétese alguma, se
fard.

Se a suscitada expressamente assentiu
em parte as exigéncias formuladas, por
certo — mesmo que afastadas as restantes
— o registro néo se fard pela permanéncia
de obices outros, um tnico que fosse,
repita-se. Limitar-se-ia & discussdo ndo
sobre a registrabilidade do titulo, mas sim
apenas em relagiio s questdes sobre as
quais controvérsia se instaurou. .

O procedimento de ddvida registrdria se
destina ao reexame da qualificagdo de
titulo pré-constituido. Tende, conseqiien-
temente, a confirmar ou nao a desqualifi-
cagdio (em decisdo de natureza hierdrqui-
co-administrativa), e, presente esta Gltima
hip6tese, autorizar o registro perseguido
(a propésito, conf. o art. 203, II, da Lei
6.015/73. In verbis: “Il — se for julgada
improcedente... para que, desde logo, se
proceda ao registro, declarando o ofi-
cial...” — grifos nossos). Configurar-se-ia
a denominada diivida doutrindria, que o C.
Conselho, segundo orientago pacifica, ndo
admite (recentemente, ap. civel 14.794-0/
0). No mesmo sentido, V. Exa. igualmente
relatou as aps. civeis 15.808-0/2, da Co-
marca da Capital, e 16.602-0/4, da Comar-
ca de Sdo Sebastido.
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E a tanto ndo se destina, repita-se, 0
procedimento.

Nem é demais lembrar ser impossivel
decisdo de natureza condicional, de modo
a, afastada a exigéncia, autorizar-se 0 re-
gistro uma vez cumpridas as demais exi-
géncias sobre as quais controvérsia ndo
se instaurou.

Daf porque as demais exigéncias formu-
ladas nem sequer deveriam ser objeto de
decisdo. A divida, porque presente a irre-
signagdo parcial, estd prejudicada. Ndo era
de ser examinada a matéria posta em
debate.

H4 mais, ainda. A didvida se destina a
discussdo sobre a admissibilidade ou ndo
ao registro de tftulo pré-constituido.
Incabivel, assim, a juntada de documentos
durante o procedimento e, em especial,
apés seu julgamento, como ocorreu.

E prosseguem as irregularidades. A Lei
6.015/73 tem previsdo de rito procedimen-
tal especffico para a divida. Suscitada a
divida, o interessado € notificado para
impugné-la (art. 198, III). Decorrido o
prazo para impugnagdo — e com ou sem
ela — é ouvido o Ministério Publico (art.
200) e, ato continuo, proferida a decisdo
(art. 201). E note-se que as diligéncias a
que se refere a lei sdo aquelas destinadas
a demonstrar eventual impossibilidade de
satisfazer as exigéncias do Registro.

No dizer de BENEDITO SILVERIO
RIBEIRO e RICARDO HENRY MAR-
QUES DIP (“Algumas Linhas Sobre a
Diivida no Registro de Iméveis”, Revista
de Direito Imobilidrio, IRIB, n. 23, p. 20):
“As diligéncias a que se refere o art. 201,
LRP, ndo concernem a saneamento do
titulo. Admissivel, contudo, € a produgdo
de prova, quando necessdria, para demons-
tragio da impossibilidade (absoluta) de
satisfazer as exigéncias do registro (art.
19, LRP)” — o grifo é do original (anota-
se aqui que a referéncia diz respeito ao art.
198 da lei).
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No caso, todavia, depois da impugna-
¢do (onde indmeros documentos foram
juntados na tentativa de sanar o titulo!),
deu-se vista ao Ministério Publico (fls.),
A Municipalidade (fls.), houve novas in-
tervengdes da suscitada (fls.), outra ma-
nifestagio do Ministério Piblico (fls.),
nova manifestagdo da suscitada (fls.),
outra do Ministério Piiblico (fls.), abriu-
se “vista” para o Oficial do Registro (fls.),
novamente foram os autos ao Ministério
Piblico (fls.), somente ap6s sobrevindo a
r. decisdo (fls.).

Nunca é demais lembrar que a interven-
¢do de terceiros no procedimento de divi-
da s6 é admitida na fase recursal (Benedito
Silvério, ob. cit., pp. 15 e 21), com refe-
réncia s aps. civeis 5.125-0 e 6.673-0.

Tudo ndo bastasse, é ainda de se salien-
tar que a r. decisdo concluiu pela proce-
déncia parcial da divida.

Novo equivoco. Admitido um inico
6bice que seja ao registro, demanda a
divida julgamento de procedéncia. Proce-
déncia parcial sé poderia haver se fossem
distintas as pretensdes ao registro, o que,
no caso, ndo ocorre.

E mais. Ainda que a conclusdo seja no
sentido da parcial procedéncia da diivida,
o registro foi obstado, de sorte que, ndo
havendo recurso da suscitada, ndo tem ela
interesse no seu resultado.

Bem por isso mesmo, é melhor concluir-
se pela anulagdo da r. decisdo, e, de oficio,
dar-se por prejudicada a diivida, nem se-
quer instaurada regularmente que foi.

De toda sorte, e para que a matéria ndo
passe ao largo, enquanto ndo cancelado o
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registro do loteamento (feito nos moldes
do Decreto-Lei 58/37), é incompativel o
registro de Convengdo de condominio no
Livro n. 3 — Registro Auxiliar (art. 167,
I, n. 17, e 178, I11, Lei 6.015), do Registro
Predial. E s6 se afeicoa ao condominio
instituido ou incorporado na forma da Lei
4.591/64 (art. 9.°, § 1.°), tanto que especi-
ficado (item 72 do Cap. XX das Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da Jus-
tica).

Ademais, o registro do loteamento *“tor-
na inaliendveis, por qualquer titulo, as vias
de comunicagdo e espagos livres constan-
tes do memorial” (art. 3.° do Decreto-Lei
58/37), com o que ndo se confundem
espacos deixados para eventuais prolonga-
mentos do tragado das vias piblicas.

Por fim, ndo hd se discutir em sede de
divida registrdria a possibilidade de
desafeta¢@o ou ndo de dreas reservadas. A
desafetacdo € objeto de averbagdo, de
sorte que, limitada a divida ao dissenso
entre parte e Oficial a propésito de ato de
registro em sentido estrito, refoge a com-
peténcia do C. Conselho.

De toda sorte, impossivel o acolhimento
do recurso, porque prejudicada a divida.

Nestes termos, 0 parecer que me permi-
to submeter A elevada apreciagdo de V.
Exa. € no sentido de se negar provimento
ao recurso interposto pelo Curador de
Registros Piblicos da Comarca e, de ofi-
cio, julgar prejudicada a divida. Sub cen-
sura.

Sao Paulo, 14 de julho de 1993 —
VITO JOSE GUGLIELMLI, Juiz Auxiliar
da Corregedoria.
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