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ESTUDOS E COMENTARIOS

Qs artigos publicados nesta Revista, embora autorizados
pelo IRIB, sdo de responsabilidade de seus respectivos
autores.



LOCACAO DE IMOVEIS E O SISTEMA REGISTRARIO*

KIOITSI CHICUTA

Juiz de Direito em Sdio Paulo

1. Nogées sobre locagdo — 2. Registro predial da locagdo — 3. Contrato
escrito de locagdo e qualificagao registraria; 3.1 Partes; 3.1.1 Qualificagdo
das partes; 3.1.2 Contrato assinado por mandatario em nome do mandante;
3.1.3 Solidariedade; 3.1.4 Cessiondrio e sublocatario; 3.1.5 Usufrutdrio; 3.1.6
Morte do locador ou do locatirio — 4. Objeto do contrato de locagdo; 4.1
Descricdo; 4.2 Locagdo de parte do imdvel; 4.3 Vaga de garagem — 5.
Prorrogagdo do contrato de locagdo — 6. Registro de contrato apos esgotado
seu prazo de vigéncia — 7. Forma do contrato; 7.1 Auséncia de assinatura,
7.2 Falta de reconhecimento das firmas; 7.3 Auséncia de testemunhas; 7.4
Falta de data; 7.5 Prazo de vigéncia do contrato; 7.6 Inser¢do de cldusulas
estranhas a locagdo; 7.7 Nulidade do contrato e exame da legalidade — 8.
Exibigdo do titulo no original — 9. Clausula de vigéncia em caso de alienagdo,
9.1 Nogées; 9.2 Fungdo e eficacia do registro; 9.3 Sumula 442 do Supremo
Tribunal Federal; 9.4 Interpretagdo da clausula de vigéncia — 10. Direito
de preferéncia; 10.1 Nogdes; 10.2 Natureza do direito de preferéncia; 10.3
Renvincia — 11. Garantias da loca¢io — 12. Pré-contrato — 13. Comodato

— 14. Extingdo da loca¢do — 15. Consideragdes finais.

E evidente que esta pequena contribui-
¢do ao Congresso Regional de Vitoria ndo
esgota a matéria locaticia, mesmo porque
a exigiiidade de tempo para sua confec¢io
assim ndo permitiria. Ainda assim, entu-
siasmou-me a possibilidade de transmitir
a preocupagdo haurida de julgamentos no
2.° Tribunal de Algada Civil de Sdo
Paulo, o qual tenho a honra de integrar,
na condigdo de Juiz Substituto de Segun-
da Instdncia, em agdes relacionadas com
locagdo de imdveis.

O exercicio do direito de preferéncia,
o direito de permanéncia do locatirio em
caso de alienagdo do imdvel e a garantia
real ofertada pelo inquilino, via de regra,
encontram obsticulo na propria omissio

* Contribui¢do aos estudos do 12.° Encontro
Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis,
realizado em Vitéria-ES, no periodo de 12 a 15
de maio de 1994.

das partes, que deixam de inscrever o
contrato no Registro de Imoveis. Do
universo de imoveis locados, apenas
parcela infima exibe os instrumentos para
registro ou averbagdo, sofrendo a grande
massa as conseqiiéncias da omissdo. E
mister trabalho de conscientizagdo para
que se crie habito de levar a serventia
predial o maior nimero possivel dos
contratos de locagdo, e nesse aspecto
temos a nossa quota de responsabilidade.

Aos amigos do Espirito Santo, que
sempre me acolheram com fidalguia e
amizade, as minhas homenagens e os
meus agradecimentos.

1. NOCOES SOBRE LOCACAO

A locagdo ¢ contrato bilateral, oneroso,
consensual, comutativo e ndo solene, pelo
qual uma pessoa da a outra, em carater
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tempordrio, o uso e gozo de coisa
infungivel (locagdo de coisa), a prestagdo
de um servigo (locagdo de servigo) e a
execugdo de trabalho determinado (em-
preitada), mediante remuneragdo (cf.
Washington de Barros Monteiro, Curso
de Direito Civil, vol. 5/135-136, Maria
Helena Diniz, Curso de Direito Civil
Brasileiro, vol. 3/182-183, Silvio
Rodrigues, Direito Civil, vol. 3/227, Gildo
dos Santos, Locagdo e Despejo, p. 7).

Interessa a nds, contudo, apenas a
locagdo de coisas, definida no art. 1.188
do Cédigo Civil, ou mais especificamente
a locagdio de bem imével e sua repercus-
sdo no Registro de Imoveis. Embora
registravel ou averbdvel, o contrato de
locagdo gera direito pessoal, mas o regis-
tro, consoante anota Walter Ceneviva,
“ndo incide sobre a relagdo de direito
pessoal, mas dd ao contrato uma digni-
dade especial, que o antepde até mesmo
ao novo titular de dominio. A avenga
meramente pessoal passa a ter realidade,
ao ser langada no livro do cartorio imo-
bilidrio” (cf. Lei dos Registros Publicos
Comentada, p. 531).

2. REGISTRO PREDIAL DA LOCA-
CAO

O registro predial da locagdo, no sis-
tema vigente, tem friplice finalidade: a)
assegurar a vigéncia do contrato em caso
de alienagdo; b) outorgar direito de pre-
feréncia do locatdrio em caso de aliena-
¢do onerosa do imodvel; ¢) publicizar
caugdo de imovel dado em garantia ao
cumprimento das obrigagdes assumidas.

A sua necessidade e conveniéncia tem
origem no art. 1.197 do CC, insubsistindo
hodiernamente qualquer divida de que os
contratos sdo recepcionados tanto pelo
Cartorio de Registro de Iméveis, como
aquele de Registro de Titulos e Documen-
tos (arts. 127, VI; 129, 1.° 167, 1, 3; e
169, III, da Lei 6.015, de 31.12.73). Os
dois registros atuam em dreas diferentes,

para fins préprios e distintos. A proposito,
embora referente a lei anterior, esclare-
cedora ¢ a ligdo do sempre citado Miguel
Maria de Serpa Lopes:

“O motivo dessa interferéncia do Re-
gistro Imobilidrio consiste no fato de se
tratar de uma clausula relacionada dire-
tamente com a disponibilidade do imével,
tomando, deste modo, légica a sua po-
si¢do. Nem por isso se dispensa a trans-
cri¢do no Registro de Titulos e Documen-
tos, ainda com a aludida cldusula, pois a
sua fungdo € diversa da do Registro de
Iméveis em todos os sentidos. O de
imoveis, pela inscrigdo, constata apenas
uma das cldusulas contratuais, publicida-
de unicamente destinada ao comprador do
imovel arrendado; o segundo, com maior
forga, compreende a totalidade do contra-
to, tendo por fungdo produzir efeito erga
omnes em relagdo as demais clausulas”
(apud Tratado dos Registros Publicos,
vol. 11/78-79).

3. CONTRATO ESCRITO DE LOCA-
CAO E A QUALIFICACAO REGIS-
TRARIA

Consoante ressaltado, o contrato de
locagio independe de forma especial,
podendo, portanto, ser ajustado verbal-
mente. Nada obstante, a seguranga das
partes aconselha a confec¢do de instru-
mento escrito, publico ou particular, com
insergdo de todas as clausulas combina-
das, de tal arte que, sé assim, poderio
leva-lo a serventia predial.

E evidente que a simples inscri¢do ndo
gera direito real, mas, do elenco dos atos
e titulos referidos no art. 167 da Lei de
Registros Publicos, o contrato de locagio
ndo tem por sua natureza tipica um direito
real propriamente dito, mas insere-se
dentre aqueles de predominante interesse
obrigacional, a que a lei atribui o que o
ja citado Walter Ceneviva, denomina de
“realidade”, em circunstincias especiais
(obra cit., pp. 354-355).
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A autorizada palavra de Pontes de
Miranda afasta qualquer tentativa de se
atribuir a2 locagdo a natureza de direito
real (cf. Tratado de Direito Privado, vol.
XL, p. 220).

De toda forma, em fungio das pecu-
liaridades, o exame do titulo deve ser
feito sem o rigor atribuido aos titulos que
criam, alteram ou extinguem direitos reais.
Os pequenos vicios formais, consoante
iterativa jurisprudéncia da 1.* Vara de
Registros Publicos de Sdo Paulo e do C.
Conselho Superior da Magistratura do
Estado de Sdo Paulo, podem ser despre-
zados, possibilitando-se, por exemplo,
complementagdo da qualificagdo das par-
tes por declaragdo unilateral, dispensa da
especializagdo do imovel locado com as
mesmas mindcias da descrigdo contida no
registro.

3.1 PARTES

Locador pode ser o proprietario (art.
524 do CC), o usufrutuario (art. 713 do
CC), o possuidor (art. 485 do CC), o
fiduciario (art. 1.734 do CC), os pais,
como administradores legais dos filhos
(art. 385 do CC), o mandatario (art. 1.300
do CC), o condominio, o condémino
administrador e mandatirio comum (art,
640 do CC). Locatario, por seu lado, pode
ser qualquer pessoa fisica, capaz de con-
tratar, ou pessoa juridica de direito pu-
blico ou de direito privado (cf. Gildo dos
Santos, obra cit., pp. 9-10).

De toda forma, para fins de escrutagido
registraria, sdo considerados credores e
devedores os locatarios e os locadores,
respectivamente (art. 220, VIII, LRP).

Mesmo assim, ndo basta enquadra-
mento de qualquer das pessoas acima
mencionadas na condigio de locador
para que o Cartorio recepcione o con-
trato locaticio, cumprindo observar se
ele ¢é titular de dominio ou de direitos
decorrentes de promessa de compra e
venda devidamente inscrita. Dadas as
restritas finalidades do acesso registra-

tario do titulo citado, indcua e sem
qualquer sentido seria a publicidade de
relagdo juridica em que figure, num dos
pélos, mandatiario, em nome proprio.
Ainda que haja clausula de vigéncia em
caso de alienagdo, eventual venda do
bem ndo obstaria a retomada, mesmo
porque firmada por pessoa estranha ao
negocio juridico, impedindo, ainda, se-
qiela e adjudicagio em caso de
pretericdo ao direito de preferéncia.

A pesquisa da disponibilidade do im6-
vel locado por parte do locador, como ja
salientou o E. Conselho Superior da
Magistratura, no julgamento da ap. civel
263.436, Rel. o Des. Acacio Rebougas,
“é dever funcional do Registro de Imo-
veis, onde é fundamental a existéncia da
matricula em nome do outorgante” (cf.
Revista de Direito Imobiliario, vol. 2/
138).

3.1.1 QUALIFICACAO DAS PARTES

A perfeita identificagdo das partes ¢
fundamental para se avaliar, principal-
mente no que toca ao locador, a sua
vinculagdo aquele que figura nos assen-
tamentos como titular de direito real.
Ainda assim, nada impede que os deta-
lhes faltantes possam ser supridos através
de titulos complementares idéneos, com
exibicdo, se for o caso, dos documentos
necessarios (cédula de identidade, cartdo
de contribuinte da Receita Federal, cer-
tiddo de nascimento, etc.). A Unica cau-
tela exigida é que o Oficial tenha certeza
de que a pessoa que estd subscrevendo
o contrato ¢ a mesma que figura no
Registro de Imoveis como titular de di-
reito real.

Para registro do contrato de locagdo é
mister observincia do principio da con-
tinuidade. Assim, se o imovel ndo estiver
registrado em nome do locador, inviavel
se mostra a inscri¢do do contrato (cf. ap.
civel 17.260-0, Rel. o Des. José Alberto
Weiss de Andrade).
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3.1.2 CONTRATO ASSINADO POR
MANDATARIO EM NOME DO MAN-
DANTE

Em se cuidando de titulo particular,
deve a serventia exigir o instrumento de
mandato, publico ou particular, arquivan-
do-o, no primeiro caso, juntamente com
uma das vias do instrumento (cf. Valmir
Pontes, Registro de Imaével, p. 91). Cui-
dando-se, porém, de documento publico,
como ensina Afrdnio de Carvalho, regis-
traria sera a qualificagdo do instrumento
de procuragdo (cf. Registro de Imoveis,
p. 91).

Nada impede, porém, que se demonstre
a regularidade da representagio por ou-
tros meios (como, p. ex., declaragdo ex-
pressa do locador, em notificagdo enca-
minhada ao inquilino — ap. civel 014040/
0-CSM, documentos extraidos dos autos
de inventirio dos bens deixados pelo
locador — ap. civel 11.378/0-CSM).

3.1.3 SOLIDARIEDADE

A solidariedade, na conformidade do
Cap. VI do Livro III do Codigo Civil
(arts. 896 a 915), consiste no vinculo
juridico pelo qual um, algum ou todos os
credores tém direito de receber a obriga-
¢do por inteiro, podendo exigi-la de
qualquer devedor, em havendo mais de
um.
Ela pode ser convencional ou legal. No
caso do inquilinato, a propria Lei 8.245,
de 18.10.91, dispds que, “havendo mais
de um locador ou mais de um locatirio,
entende-se que sdo soliddrios se o con-
tririo ndo se estipulou™. Desde que o
proprio legislador estipulou solidariedade
legal aos casos de relagdes ex locato, nas
hipéteses em que aplicavel a lei citada,
basta assinatura de apenas um, alguns ou
todos os credores e ou devedores. Em se
constatando condominio, o titulo pode ser
aceito ainda que nem todos o tenham
subscrito.

3.1.4 CESSIONARIO E SUBLOCATA-
RIO

A cessdo ¢ a sublocagio sdo modos
translativos inter vivos do contrato de
locagdo. Embora ambos transfiram, total
ou parcialmente, os direitos e os deveres
do locatirio a um terceiro, nio se con-
fundem: a) na cessdo, desaparece a res-
ponsabilidade do cedente, que se transmi-
te ao cessiondrio, entendendo-se ele di-
retamente com o locador; b) na subloca-
¢do tem-se nova locagdo, distinta da
outra, continuando o locatirio obrigado
pelo contrato celebrado com o locador.

Ambos tém ingresso no Registro de
Imoéveis, exigindo a lei, para a cessdo,
instrumento publico ou particular para
valer contra terceiros (arts. 135 € 1.067 do
CC e art. 127, I, da Lei 6.015/73). A
sublocagdo, nada obstante mantenha rela-
¢do juridica primitiva entre o primitivo
locador e o locatirio sublocador, desde
que consentida, gera o direito de preferén-
cia (art. 30 da Lei 8.245/91). Para esta
ultima hipotese basta apenas prova escrita
da sublocagdo e do consentimento do
locador.

3.1.5 USUFRUTUARIO

O usufrutuario pode locar o imdvel
(art. 718 do CC), mas ndo pode clausular
a locagdo por prazo superior a vigéncia
de seu direito.

No comum dos casos, o usufruto é
vitalicio, extinguindo-se com a morte do
usufrutudrio. Dai decorre que se acha
tolhido de onerar imdvel com cldusula
obrigatoria para terceiros, inclusive para
quem, por alienagdo intercorrente do
imovel, se tornar nu proprietario. A plena
propriedade do imével, 2 morte do usu-
frutudrio, deve ser transmitida ao nu
proprietario.

S6 com a anuéncia do nu proprietério
€ que se admite a contratagdo de cldusula
de vigéncia no caso de alienagdo (cf. ap.
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civel 3.191, in Decisées do Conselho
Superior da Magistratura e Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sio Paulo,
qiiingiiénio 1983/87, de Vicente do Amaral
Gurgel).

3.1.6 MORTE DO LOCADOR OU DO
LOCATARIO

Dispde o art. 1.198 do CC que, “mor-
rendo o locador, ou o locatario, transfere-
se aos seus herdeiros a locagdo por tempo
determinado”. Essa norma foi repetida
nos arts. 10 e 11 da atual Lei do
Inquilinato.

A morte, por si sO, nio extingue a
locagdo, 0 mesmo ocorrendo em caso de
separagio de fato, separagdo judicial,
divércio ou dissolugdo da sociedade
concubindria, quando a locagdo prossegue
automaticamente com o conjuge ou com-
panheiro que permaneceu no imovel (art.
12 da Lei 8.245/91).

Esses atos podem ser escriturados no
Registro Imobilidrio como averbagdes.

4. OBJETO DO CONTRATO DE
LOCACAO

Objeto do contrato de locagdo podem
ser todos os bens iméveis, ainda que
onerados com clausulas de inalienabilida-
de, impenhorabilidade e incomunicabili-
dade. Pouco importa, ainda, que sejam
publicos ou privados.

Mas, so0 ingressa no Registro aquele
firmado por pessoa que figure como
titular de direito real de propriedade e que
tenha livre disponibilidade da coisa.

4.1 DESCRICAO

Nio ha rigor na especificagdo do bem
locado, bastando apenas referéncia a
pormenores que possam distingui-lo de
qualquer outro (e.g., mengdo da via pai-
blica para a qual confina o imével e o
nimero do prédio). A descrigdo pormeno-

rizada ou a menc¢do dos confinantes sdo
dispensaveis sempre que se possa iden-
tificar o bem emprestado.

A citagdo ao numero de transcri¢do ou
da matricula do imovel, p. ex., poderia
suprir a falha, com aplicagdo analogica da
Lei 7.433, de 18.12.85. Mesmo que
ausente esse dado, dada a liberalidade
controlada que se exerce em relagdo a
esse tipo de contrato, possivel ¢ a supe-
ragdo da falta, desde que indisputavel a
identificagdo do imovel em face dos
subsidios constantes na propria serventia
(cf. ap. civel 281.232, Rel. o Des. Hum-
berto de Andrade Junqueira).

De outra parte, se a matricula nio faz
referéncia a edificagdo, o contrato de
locagdo com esse dado essencial (p. ex.
no empréstimo oneroso de imével
residencial urbano em que conste no
registro apenas o terreno) so ¢ possivel
apos cumprimento do ato averbatdrio
correspondente (art. 167, I1, 4, da LRP).
A especialidade ndo pode ser desprezada
a esse ponto.

4.2 LOCACAO DE PARTE DO IMO-
VEL

Nada impede que varios registros de
contratos de locagdo sejam escriturados
numa mesma matricula, envolvendo par-
tes de um mesmo bem, muito embora
possa, futuramente, causar dificuldades
ao exercicio do direito de preferéncia
pelos diversos locatarios.

De toda forma, a propria Lei do
Inquilinato prevé essa possibilidade, atri-
buindo aos diversos locatdrios ou sublo-
catarios o direito de preferéncia sobre a
totalidade do bem objeto de alienagdo. O
que ndo se permite é que haja cindibilidade
da porgdo locada sem que ocorra prévio
desmembramento.

43 VAGA DE GARAGEM

A locagdo das vagas e espagos para
estacionamento de veiculos obedece ao
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Codigo Civil, salvo se alugada conjunta-
mente com a unidade residencial, porque
ai € mero acessorio ou simples dependén-
cia do imoével.

Em se cuidando de unidade auténoma
emprestada isoladamente, o contrato de
locagdo de vaga de garagem sé pode ter
acesso se constar expressamente cldusula
de vigéncia em caso de alienagdo, na
esteira, alias, de orientagdio que prevalecia
até recentemente ¢ que s6 foi alterada
com a edigdo da Lei 6.649/79.

5. PRORROGACAO DO CONTRATO
DE LOCACAO

Nada impede que as partes estipulem,
depois de findo o lapso temporal cons-
tante do contrato escrito, a prorrogagio da
relagdo ex locato. Mas, para que se averbe
a circunstincia no Registro Imobilidrio, é
elementar que haja inscri¢io do contrato
principal (cf. Revista dos Tribunais, vol.
529/103).

A propria natureza do ato averbatdrio
justifica a conclusdo. Cuida-se, a evidén-
cia, de anotagdo feita na matricula ou a
margem da transcricio para expressar
mutagiio objetiva ou subjetiva, de carater
acidental ou acessério, pressupondo sem-
pre a existéncia de ato substancial.

De toda forma, como afirma Valmir
Pontes, para que haja prorrogagio, &
mister que o documento seja elaborado no
prazo estipulado no contrato principal. Se
novo prazo for estabelecido, depois de
terminado o anterior, havera novo contra-
to (cf. obra cit., p. 12).

6. REGISTRO DE CONTRATO APOS
ESGOTADO SEU PRAZO DE VIGEN-
CIA

Embora com prazo de duragdo vencido,
possivel é o registro do contrato de
locagdo, mesmo porque vige por tempo
indeterminado. H4 prolongamento da
mesma relagdo juridica e que ndo se

confunde com nova locagdo. Bem por
isso € possivel registro, ainda que ultra-
passado o tempo de vigéncia do contrato
escrito.

O mesmo se diga em relagio a exibigdo
de titulo que instrumente prorrogagio do
contrato, cujo prazo de vigéncia tenha
expirado.

7. FORMA DO CONTRATO

A lei ndo exige a forma escrita (art. 135
do CC e arts. 121 e 122 do Cédigo
Comercial). De qualquer modo, ndo basta
exibigdo de recibo de aluguel ou mesmo
declaragdo unilateral de qualquer das
partes.

E mister que a relagdo juridica esteja
estampada em contrato regularmente re-
digido em instrumento particular ou pu-
blico, com subscri¢io dos interessados.

7.1 AUSENCIA DE ASSINATURA

A subscrigdo do contrato € essencial
para inscrigio do ato juridico. Embora
possivel a prova do negocio juridico por
outros elementos (p. ex., recibos, purga-
¢do da mora em agdo de despejo por falta
de pagamento), é imperativo assinatura
das partes no instrumento particular (art.
169, III, da Lei 6.015/73) ou no ato
notarial correspondente.

7.2 FALTA DE RECONHECIMENTO
DAS FIRMAS

O reconhecimento de firmas ¢ expressa
exigéncia do art. 221, II, da Lei 6.015/
73 (cf. ap. civel 17.260, do CSMSP).

7.3 AUSENCIA DE TESTEMUNHAS

A mesma regra antecedente é aplicavel
a essa hipétese. Ponderavel, porém, po-
sicionamento do eminente Juiz Ricardo
Henry Marques Dip, quando em exercicio
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na 1.* Vara de Registros Publicos, no
sentido de que a “Lei 6.015, referindo-se
as testemunhas, ndo instituiu norma de
direito material. Decerto, ndo se pode
dizer que a Lei ndo imperou, quando
assim o fez, mas cumpre consignar que
nio ha obsticulo ao registro de instrumento
particular, no qual ndo intervieram teste-
munhas; superflua non viciant scripturas:
se vale o titulo sem assinatura de teste-
munhas, vale com as assinaturas, sem
reconhecimento destas”.

7.4 FALTA DE DATA

A data nio € clemento essencial do
contrato (art. 135 do CC). No entanto,
ndo se pode negar relevancia ao principio
tempus regit actum para verificagio, p.
ex., da capacidade das partes ao tempo
da celebragio. De toda forma, o contrato
com tal omisséo ndo € nulo, ¢ a omissdo
¢ passivel de superagdo se em curso o
contrato escrito ou com observincia de
qualquer das situagbes previstas no art.
370 do Codigo de Processo Civil.

7.5 PRAZO DE VIGENCIA DO CON-
TRATO

O contrato de locagdo pode ser ajustado
por qualquer prazo. O direito brasileiro,
por sinal, permite a locagdo vitalicia ou
para a vida do locatirio, ndo se confun-
dindo, porém, com a locagdo perpétua.

Se, porém, ultrapassar 10 anos, depen-
de sempre de vénia conjugal, em sendo
casado o locador (art. 3.° da Lei 8.245/
91). Assim, se o prazo de duragdo for
superior a dois lustros, é mister exigir,
para fins de registro, a anuéncia expressa
do conjuge.

7.6 INSERCAO DE CLAUSULAS
ESTRANHAS A LOCACAO

Ainda que o contrato consigne obriga-
¢do diversa daquela de empréstimo one-

roso da coisa (p. ex., a limpeza dos
méveis que ficaram na casa, aguagem do
jardim, poda anual das arvores), a locagdo
conserva-se incolume (cf. Pontes de
Miranda, obra cit., p. 8).

A publicidade que decorre da recepgio
de titulos que contenham essas clausulas
estranhas ¢ irrelavante. Cabe apenas o
exame da legalidade formal.

7.7 NULIDADE DO CONTRATO E
EXAME DA LEGALIDADE

Nulos sdo os contratos que infrinjam
proibigdes legais. A casa de tolerdncia,
por exemplo, ¢ objeto ilicito, competindo
ao Oficial recusar registro a contrato que
contenha essa circunstincia, e que nao se
confunde com desvio de uso.

8. EXIBICAO DO TiTULO NO ORI-
GINAL

Assim como ocorre nos demais titulos,
o contrato deve ser exibido no original,
a teor do art. 221 da LRP e de confor-
midade com maci¢a e longeva jurispru-
déncia do Conselho Superior da Magis-
tratura de Sdo Paulo.

Considera-se, porém, como sendo o
original a 2." via, ainda que carbonada ou
copiada por sistema reprogrifico, desde
que assinada diretamente pelos interessa-
dos.

9. CLAUSULA DE VIGENCIA EM
CASO DE ALIENACAO

O contrato de locagdo consiste numa
relagdo obrigacional, num direito pessoal,
mas terd eficicia erga omnes se nele se
consignar expressamente a sua vigéncia
em caso de alienagfo e estiver escriturado
no Registro de Imovel (cf. art. 1.197 do
CC; art. 167, 1, 3, da Lei 6.015/73; art.
8.° da Lei 8.245/91).

Em havendo alineagdo do imovel, ha
rompimento da locagdo, mesmo porque
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cada proprietirio lcca para o seu tempo
e ndo para o futuro. Nenhuma relagio
juridica ha entre locatirio e adquirente.
Bem por isso ndo estd o adquirente
obrigado a respeitar a locagdo anterior-
mente firmada, podendo denuncia-la, salvo
se houver clausula especifica e registrada
na matricula.

9.1 NOCOES

A locagdo com clausula de vigéncia
contra adquirente do imovel, consoante
salienta o pranteado Afrinio de Carvalho,
“assemelha a 6nus real” (obra cit., p. 19).
De igual sentir € a interpretagdo dada por
Philadelpho Azevedo (cf. Registros Pi-
blicos, p. 91). A sua inscrigdo visa a dupla
garantia, ou seja, favorece o locatdrio e
o adquirente, protegendo o primeiro con-
tra eventual alienagdo e alertando o se-
gundo em face do Onus.

9.2 FUNCAO E EFICACIA DO RE-
GISTRO

O registro a que se refere o Caddigo
Civil é o Registro de Imoveis.

Embora nfo gere direito real, cria,
como acima referido, figura semelhante a
onus, exercendo o principio da publici-
dade a mais tipica de suas fung¢des espe-
cificas.

A eficécia da inscri¢do imobilidria nio
se limita a dar publicidade formal da
clausula, mas torna eficaz o pacto mesmo
em relagio ao adquirente. Se o locador
vende a coisa locada, sem exigir do
comprador que respeite o pacto, infringe
a clausula, mas o locatirio tem seu direito
protegido de permanecer no imovel até o
final do prazo estipulado.

9.3 SUMULA 442 DO SUPREMO
TRIBUNAL FEDERAL

Dispde a Sumula 442 da Corte Supre-
ma do Pais que “a inscrigdo do contrato

de locagdo no registro de imoveis, para
a validade da cldusula de vigéncia contra
o adquirente do imdvel, ou perante ter-
ceiros, dispensa a transcri¢do no registro
de titulos e documentos”.

Para protegdo do inquilino contra even-
tual alegagdo de rompimento da relagdo
ex locato, na hipétese de alienagdo do
bem, basta apenas recep¢do do instrumen-
to pelo Registro de Iméveis, na esteira,
alids, do que prevé a atual Lei do
Inquilinato. A inscrigdo no Cartério de
Registro de Titulos e Documentos nio
gera essa eficacia em relagdo ao adqui-
rente.

9.4 INTERPRETACAO DA CLAUSU-
LA DE VIGENCIA

A clausula de vigéncia deve ser inter-
pretada de forma estrita, ndo bastando
convengdo usual de que o negdcio obriga
herdeiros e sucessores (cf. Revista de
Jurisprudéncia do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo, vol. 58/404).

A expressdo “herdeiros e sucessores”
indica sucessdo inter vivos ou causa
mortis, mas, para os fins colimados, é
mister expressa e clara consignagio de
vigéncia do negdcio em caso de aliena-
¢do, mesmo porque consagrada a regra de
que a aliena¢do rompe com o contrato de
locagdo. O simples emprego da expressio
herdeiros e sucessores € insuficiente, a
menos que outros elementos do contrato
indiquem vontade inequivoca dos contra-
tantes de manter vigente o contrato (cf.
Serpa Lopes, obra cit., p. 102).

10. DIREITO DE PREFERENCIA

A preferéncia pode ser concebida em
locagdo, como no contrato de compra
e venda (arts. 1.149 e 1.157 do CC).
Mas, s6 com a inscrigio do pacto
locaticio € que nasce para o inquilino
o direito de preferéncia na aquisi¢do do
bem locado.
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10.1 NOCOES

A preferéncia pode ser convencional ou
legal. No caso, o legislador estabeleceu
direito de preferéncia, condicionado ape-
nas a prévia publicidade formal do con-
trato pela escrituragdo do ato no assento
imobilirio. Sem esse ato ndo ha como
negar valor a transmissdo da propriedade
imovel, restando apenas ao interessado
buscar indenizagdo pelas perdas e danos.

A doutrina ndo se entende sobrc a
natureza juridica do direito de preferén-
cia, sustentando uns que se cuida de mero
direito pessoal e outros de direito real.
Nio ha como negar, contudo, a eficacia
erga omnes atribuida ao direito, defen-
dendo Pontes de Miranda a teoria de que
a preferéncia ¢ direito formativo gerador
(cf. obra cit., vol. XXXIX/204).

Salta 6bvio que o direito de prelagdo
ndo surge com o registro, mas € apenas
condi¢io para o seu exercicio, somado
com o desrespeito a preferéncia. Os efei-
tos desse registro sO se fardo sentir quan-
do ficar positiva a ndo observincia do
dispositivo legal pertinente. Antes disso,
seu Unico efeito é o da publicidade.

Com o seu assentamento pode o loca-
tario opé-lo a terceiros.

10.2 NATUREZA DO DIREITO DE
PREFERENCIA

Quando se cuida de inscri¢do de loca-
¢do com clausula de vigéncia, o enten-
dimento majoritario ¢ no sentido de que
tem carater declarativo. Aquela do direito
de preferéncia é hipétese de publicidade
constitutiva.

10.3 RENUNCIA

Reputa-se nula de pleno direito cliu-
sula de rentncia aprioristica do direito de
preferéncia. Afronta a finalidade peculiar
da Lei de Locacdo, constituindo-se em

norma de ordem publica (cf. Paulo
Restiffe, in Sumuldrio de Locagdo, p. 48).

11. GARANTIAS DA LOCACAO

No contrato de locagdo o locador pode
exigir do locatario as modalidades de
garantia previstas nos arts. 37 ¢ 38 da Lei
8.245/91: a) caugdo, que pode ser de bens
moveis e imoveis, devendo a primeira
ingressar no Registro de Titulos e Docu-
mentos, ¢ a segunda no Registro de
Imoveis; b) fianga; ¢) seguro.

O que nos interessa ¢ apenas a caugdo
de imoveis e que, de conformidade com
o citado art. 38, § 1.°, deve ser averbada
na matricula. Ela ndo se confunde com
a hipoteca, cuidando-se de modalidade de
garantia criada pela lei ¢ que, de acordo
com o art. 40, II, da Lei do Inquilinato,
nio impede a alienagio e faz cessar a
garantia dada. Apenas da publicidade a
eventual interessado de que aquele bem
foi dado em garantia no contrato de
locagdo, arcando eventualmente com as
conseqiéncias dela decorrentes.

12. PRE-CONTRATO

No pré-contrato, a parte compromete-
se a alugar o imovel, ndo se confundindo
com o contrato de locagdo propriamente
dito.

Esse tipo de negodcio ndo tem acesso
ao Registro de Imoveis, ndo estando o
adquirente vinculado a respeitar a pro-
messa de locagdo feita pelo alienante. A
clausula de vigéncia s diz respeito a
locagdo e ndo a contrato preliminar.

13. COMODATO

O comodato ¢ empréstimo gratuito de
coisa ndo fungivel (art. 1.248 do CC).
Ainda que instrumentado por escrito, nio
pode, porém, ao contrario do que ocorre
com a locagdo de imovel, ser aceito pelo
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sistema registrario. Ndo se cuida de direi-
to real, e as hipdteses de recepgdo de
titulos que ndo ostentam essa qualidade
estio limitadas pelo rol taxativo da lei.
A publicidade eventualmente aceita ndo
geraria qualquer efeito para as partes
contratantes. Bem por isso seu ingresso
deve se limitar apenas ao Cartorio de
Registro de Titulos e Documentos.

14. EXTINCAO DA LOCACAO

O contrato de locagdo pode extinguir-
se como qualquer outro negécio juridico.
Mas, desde que inscrito, deve ocorrer
averbamento da extingdo. Isto porque,
como ja salientado em anterior julgado,
“se o0 imodvel ja estd locado a terceiro, por
contrato devidamente registrado, impossi-
vel se torna o registro de nova locagio
feita a outra pessoa” (cf. ap. civel 10.854-
0, in Decisées do Conselho Superior da
Magistratura e Corregedoria Geral da
Justica de Sdo Paulo, triénio 1988/89/90,
de Vicente do Amaral Gurgel).

O ato averbatorio depende de requeri-
mento do interessado e, para tanto, deve
juntar documento comprobatério corres-
pondente, como distrato, rescisdo, certi-
dio comprobatéria de desocupagdo do
imével em agdo de despejo, etc.

Em havendo alienagio onerosa do bem,
porém, nada impede que se exiba contrato
de locagdo firmado pelo novo adquirente,
mesmo porque prevalece regra de rompi-
mento da relagdo ex locato, dispensavel
averbagdo da extingdo, salvo na publici-
dade declaratéria de sua vigéncia.

15. CONSIDERACOES FINAIS

Embora restrita as finalidades do regis-
tro predial no que toca as relagdes
locaticias, verifica-se que a atual Lei do
Inquilinato prevé nas suas disposigdes
gerais a pratica apenas de atos de aver-

bagdo (arts. 8.°, 33, 38, da Lei 8.245/91),
em contraposi¢do com a Lei 6.015/73,
cujo art. 167, 1, 3, dispde sobre registro
do contrato de locagdo para publicidade
da clausula de vigéncia em caso de alie-
nagio.

Do choque entre as duas normas juri-
dicas, de igual estatura e sem que se possa
falar em revogagdo da norma anterior pela
incompatibilidade com a posterior, preva-
lece, evidentemente, a conclusdio de que
o legislador estabelece atos de registro ou
de averbagdo, conforme o objetivo
colimado. Alias, a propria Lei 8.245/91,
que prevé averbagio do contrato para
assegurar estipulagio de garantia de per-
manéncia (art. 8.°), dispde em suas dis-
posigdes transitorias que o inc. III do art.
169 da Lei de Registros Publicos passa
a ter a seguinte redagdo: “o registro
previsto no n. 3 do inciso I do artigo 167,
e a averbagdo prevista no n. 16 do inciso
I do artigo 167 serdo efetuados no
Cartorio onde o imdvel esteja matriculado
mediante apresentagio de qualquer das
vias do contrato, assinado pelas partes e
subscrito por duas testemunhas, bastando
a coincidéncia entre 0 nome de um dos
proprietirios e o locador”.

Persiste integro o art. 167, 1, 3, da Lei
6.015/73 (cf. Theotbénio Negrio, in Cé-
digo Civil e Legislacdo Civil em Vigor,
p. 570), e o registro do contrato de
locagdo dispensa a averbagdo para fins de
assegurar exercicio do direito de preferén-
cia. A publicidade é alcangada de forma
plena com o registro, a par da natureza
do ato averbatorio e que nada acrescen-
taria ou alteraria o conteddo do ato
principal. A averbagdo ¢ feita apenas
quando inexistente a cldusula de vigéncia,
mesmo porque o registro garante os dois
efeitos principais e atrds mencionados.

Quando ji escoado prazo de vigéncia
constante do escrito, o ato a ser praticado
¢ apenas de averbagdo.



HIPOTECA: NATUREZA E REGISTRO
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1. A hipoteca, mais além de uma leitura dogmatica — 2. A hipoteca, parte
do direito de propriedade (argumento pela causa material — I) — 3. A
propriedade, instituicdo do jus gentium (argumento pela causa material —
II) — 4. A hipoteca e as obrigagdes garantidas (argumento pela causa final)
— 5. A hipoteca e a natureza das coisas (uma pequena recorréncia) — 6.

A forma substancial da hipoteca.

“A idéia de assegurar o cumprimento da obrigagdo por via de uma
garantia real devera ter acudido ao espirito do homem logo que a
experiéncia o advertiu da falibilidade da garantia puramente pessoal”
(Conselheciro Lafayette).

1. A HIPOTECA, MAIS ALEM DE
UMA LEITURA DOGMATICA

A hipoteca, parte subjetiva da garantia
real, conserva desse seu género préoximo
a vinculagdo com a coisa garante, e esse
predicado — de par com uma sua nota
especifica (a da auséncia da deslocagdo
possessoria), a despeito do advento his-
torico da mesma hipoteca e da diversi-
dade das determinagdes juspositivas que,
ao longo do tempo, a regularam e ainda
a vém disciplinando, ambas essas carac-
teristicas permitem classifica-la também
como uma instituigdo natural.

O pignus, no direito romano, incluia,
em acepgdo ampla, o penhor possessorio
e a hipoteca — que era o pignus sem
possessdo'. Assim, consta do Digesto:

1. Cfr., brevitatis causa, P. Jors — W. Kunkel,
Derecho Privado Romano, trad. esp., Barcelona,
1965, § 94, e José Maria Roca Sastre, Derecho
Hipotecario, Barcelona, 1979, IV — 1.205.

» “inter pignus et h,ypothecam tantum
nominis sonus differt”;

* “inter pignus autem et hypothecam
quantum ad actionem hipothecariam
attinet, nihil interest™.

Diz Alvaro D'Ors que “La prenda sin
entrega judicial de la posesion (pignus
conventum o hypotheca) es una modalidad
de pignus en la que el desplazamiento
queda diferido al momento en que la
obligacion garantizada puede considerar-
se incumplida. Para la jurisprudencia ro-
mana, el pignus es un tipo tUnico de
garantia real; solo que la entrega posesoria
puede ser inmediata o quedar diferida™.

2. Digesto, L. 20, Tit. I, 5 — § 1°, e L. 4,
Tit. 6, 1° — § 7. Por isso, pdde Affonso Fraga
concluir: “preexistia o penhor que quanto ao
mais, e particularmente pelo que concernia a
esséncia do direito real ¢ ao modo de efetiva-
lo em juizo, sé diferia da hipoteca pelo nome”
(Direitos Reaes de Garantia — Penhor,
Antichrese e Hypotheca, Sao Paulo, 1933, 398).

3. Alvaro D'Ors, Elementos de Derecho
Privado Romano, Pamplona, 1975, § 418; cfr.
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Compreende-se, pois, a razdo pela qual,
nada obstante seu surgimento posterior, a
hipoteca deve considerar-se a especializa-
¢do de um instituto natural, o pignus. Ndo
ha maior novidade nessa afirmagio: entre
noés, Affonso Fraga advertira ja e de hd
muito que o penhor — tdo pouco dife-
renciado da hipoteca®* — era uma insti-
tuicdo de direito natural’.

As reflexdes que seguem buscam afir-
mar, com a brevidade propria de uma
simples comunicagdo, que a hipoteca é
um direito real conforme a uma conclusio
inferida da natureza das coisas, e que o
registro, enquanto meio publicitério, ¢ a
forma substancial que atualiza, em nossos
tempos, esse direito real.

Um dentre os muitos defeitos do po-
sitivismo normativista tem sido a limita-
¢do do temario juscientifico a bitola das
regras juridicas vigentes, particularmente
as regras de origem legislativa. E
tranqiiilizador, por certo, dizer que a
hipoteca é, no Brasil, um direito real,
porque assim o enuncia e situa o Cddigo
Civil%, e também porque — hélas! — e
enquanto diversamente nio o queiram o
Poder Legislativo, uma dessas correntes
medidas provisérias do Executivo ou uma
sumula dos tribunais...

A definigdo juridica regulativa, para o
homo juridicus positivista, ¢ sempre um

também Alfonso De Cossio y Corral, Institu-
ciones de Derecho Hipotecario, Madrid, 1986,
322: o credor hipotecario adquire, primeiramen-
te, 0 ius possidendi, protegido pela actio quasi
serviana, de sorte que sua investidura possessoria
sobre a coisa ¢ diferida, subposta a condigdo da
falta de cumprimento obrigacional.

4. Alvaro D'Ors observa que a distingiio
fundamental entre a hipoteca ¢ o penhor estava
posta na maior extensio da primeira, ao ndo
exigir a possessdo imediata da coisa garante (§
420).

5. Fraga, 397. Em todo caso, no plano de sua
especificagio, a hipoteca aparece mais justificada
do que o penhor como instituto do ius gentium.

6. Cfr. arts. 674-IX ¢ 809.
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pressuposto ndo questionado e inquestio-
nivel. Ao modo de Bugnet, que ndo
almejava saber o que era o direito civil,
contentando-se em ensinar o Codigo de
Napoledo, muitos juristas de agora, con-
taminados pelo positivismo (sobretudo, o
normativista), limitam-se a uma leitura
rigida e a histdrica das normas’. Confun-
dem ius e lex. Nao vendo a lei como regra
apenas ¢ medida dos atos — regula et
mensura actuum® —, os positivistas ndo
fazem mais do que reduzir o direito as
formulagdes dos legisladores ou a
factualidade da eficécia social. Se o di-
reito se justificasse, porém, pelo simples
fato de que se impde ou pratica numa
dada sociedade, que impediria, entdo,
reconhecer que as regras vigentes numa
comunidade canibal sejam tdo admissiveis
e defensdveis quanto as vigorantes numa
sociedade civilizada?®

Num plano segmentar, os preconceitos
positivistas freqiientemente alicergam
assergoes indiscutidas — e também, por
suposto, indiscutiveis'®, ignorando-se,
propositadamente, controvérsias que ul-
trapassem a letra da lei local ou que, ao
'menos, nela nio se fundem. Estio-se a

7. Cfr. Paulo Ferrcira da Cunha, Pensar o
Direito, Coimbra, 1990, 16.

8. Diz Santo Tomas de Aquino: “(...) lex
quacdam regula est et mensura actuum’ (Suma
Teologica, la. - llae., q. XC, art. 1.° respondeo);
*(...) lex imponitur aliis per modum regulae et
mensurae” (la. - Ilae., q. XC, art. 4°, respondeo).

9. Nesse sentido, cfr. Leo Strauss, Droit
Naturel et Histoire, trad. francesa, Paris, 1993, 15.

10. Exemplo prototipico dessa indiscutibilidade
¢ a mitica “Norma Fundamental” de Hans
Kelsen: quando se indaga por que uma ordem
juridica é normativa, o normativismo kelseniano
se contenta em dizer que se pressupde 4 origem
uma norma fundamental, que o préprio autor,
expressamente, diz ser hipotética, “meramente
hipotética e carente de realidade concreta” (cfr.
Teoria General del Estado, trad. mex., México,
1973, 328).
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desconhecer o conceito de natureza das
coisas"', o de tradi¢do' e o de transcen-
déncia do direito”.

2. A HIPOTECA, PARTE DO DIREI-
TO DE PROPRIEDADE (ARGUMEN-
TO PELA CAUSA MATERIAL — 1)

O que se pretende, por primeiro, aqui
assentar ¢ que a hipoteca, enquanto espécie
de garantia real, responde a uma exigéncia
natural das sociedades humanas:

» tanto porque a hipoteca (espécie do
pignus) participa do direito de proprie-
dade, que ¢é um direito natural (ius
gentium) — ARGUMENTO PELA CAU-
SA MATERIAL'";

= quanto porque a hipoteca, enquanto
espécie da garantia real, ¢ reclamada para
a propria vitalidade das obrigagdes, certo
ainda que estas sdo exigidas pela natureza
— ARGUMENTO PELA CAUSAFINAL';

11. No sentido classico, ndo na variada
acepgdo moderna.

12. Cfr. o estudo de Juan Vallet de Goytisolo,
La Naturaleza de Las Cosas y la Tradicién en
la Concrecion del Derecho, in Verbo, Madrid,
ns. 315-316, Jun.-Jul.-Ago./93, 527 ss.

13. Esse aspecto, o da transcendéncia do
direito, ¢ de fundadmental importancia; diz
Santo Tomds: “A razdo humana ndo ¢, em si
mesma, a regra das coisas; mas os principios,
que lhe sdo naturalmente inerentes, sdo certas
regras gerais, ¢ medidas de tudo o que o homem
deve fazer; do que resulta que a razdo natural
¢ a regra ¢ a medida, embora ndo seja medida
do que é natural” (la.-llae., q. XCI, art. 3°, ad
secundum). Cfr., a propésito, Carlos Ignacio
Massini, /manencia, Transcendencia y Derecho,
in Persona y Derecho, Pamplona, 1989, vol. 21,
173 ss., e Giuseppe Graneris, Contribucion
Tomista a la Filosofia del Derecho, trad. arg.,
Buenos Aires, 1973, 93 ss.

14. Ou, por outro aspecto, segundo o modelo
da agdo objetiva, tal como dado pela causa
formal extrinseca ou exemplar (cfr. Rodolfo L.
Vigo, Las Causas del Derecho, Buenos Aires,
1983, 97 ss.).

15. Ao passo, pois, que o primeiro argumento
se apbia na estrutura intrinseca da hipoteca, o
segundo persegue uma sua causa extrinseca;

« Essas indicagdes anteriores consti-
tuem um proprio de seu género, a que se
pode acrescentar, contudo, uma proprie-
dade da espécie (a falta de deslocamento
possessorio), especializando uma necessi-
dade social autonomizada.

Vendo-se a vulto os doutrinadores
jusnaturalistas, corre-se o risco de uma
impressdo inicial de que, por neles fre-
gientemente omitir-se toda referéncia a
hipoteca, seja ela, de conseguinte, uma
categoria juridica meramente positiva, um
resultado apenas convencional'®,

Essa impressdo se desfaz, entretanto,
ao reparar-se na subordinagio da hipoteca
ao direito de propriedade e, adiante, em
sua vinculagdo acessoria as obrigagdes.

Com efeito, quanto ao primeiro aspec-
to, de par com a afirmagdo da unicidade
ou plenitude do dominio', fala-se de seu

saliente-se, porém, que, na ordem pratica, o fim
¢ o primeiro do principios.

16. Nesse sentido, p.ex., Enrique Lufio Pefia,
em seu Derecho Natural (Barcelona, 1954),
dedica um capitulo ao “derecho de familia”,
outro ao “derecho de sucesién”, outro ainda ao
“derecho de obligaciones”, mas ndo inclui ne-
nhum capitulo sobre os direitos reais, restringin-
do-se a versar, quanto a esses, o “derecho a la
propiedad”. Cfr. ainda, nessa mesma linha de
tratamento: José Corts Grau, Curso de Derecho
Natural, Madrid, 1974; Johanes Messner, Elica
Social, Politica y Economica a la Luz del
Derecho Natural, trad. esp., Madrid, 1967; Arthur
Fridolin Uts, Etica Social, trad. esp., Barcelona,
1964,

17. Diz-se que a propriedade (ou direito de
propriedade) ¢ unitdria, univoca, plena, porque
sua esséncia € Unica, embora varie, per accidens,
o conteudo individualizado das propriedades
concretas, principalmente pelos desmembramen-
tos ou desdobramentos dos chamados direitos
reais menores ou secundarios (cfr., brevitatis
studio, J.W. Hedemann, Derechos Reales, trad.
esp., Madrid, 1955, 31; Martin Wolff, Derecho
de Cosas, trad. esp., Barcelona, 1970, III - I,
327 ss; Vicente L, Montés, La Propiedad
Privada en el Sistema del Derecho Civil
Contemporaneo, Madrid, 1980, 68, ¢ Manuel 1.
Adrogué, E! Derecho de Propiedad en la
Actualidad, Buenos Aires, 1991, 139 ss.).
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relacionamento subalternante com a hi-
poteca, que se diz “desmembramento do
dominio™®, “desmembramento da pro-
priedade”", “desintegra¢do do dominio™?,
Ainda quando a hipoteca se examine
desde o dngulo da situagdo passiva?, a
constitui¢do do gravame restritivo do do-
minio? é desfalque (ou desmembramen-
to) de um de seus atributos. Demais, o
aspecto particular de subordinagio ou
dependéncia funcional da hipoteca em
relagdo ao crédito a que ela visa garantir®
ndo é excludente de uma perspectiva
anterior que permite encontrar o relacio-
namento de subalternagdo entre essa
garantia e o direito de propriedade:

« Wolff: “Cabe representar-se o direi-
to limitado como um conteudo parcial da
propriedade feito independente; pois nada
contém que ndo se contivesse na proprie-
dade antes de ser gravada™™.

» Lafayette: “Ao demais, a hipoteca
ndo pode ser estabelecida sendo por quem
tem o dominio, € 0 dominio resume em
si todos os direitos de que sdo suscetiveis
as cousas corpéreas. Ndo se compreende,
pois, direito real sobre a cousa corporea,
que ndo seja uma parcela do dominio™,

» Fraga: “(...) o espirito ndo pode
conceber a idéia do direito real sobre

18. Conselheiro Lafayette, Direito da Cousas,
Rio de Janeiro, 2" ed., s.d., 413 (com apoio em
Vallete, Mourlon e Martou).

19. Tito Fulgéncio, Direito de Hypotheca,
Sdo Paulo, 1928, 9.

20. Fraga, 413.

21. Cfr. Luis Diez-Picazo, Fundamentos de
Derecho Civil Patrimonial, Madrid, 1978, 11 —
694 e 695.

22. Cfr. Vareilles-Sommiéres, “La Définition
et la Notion Juridique de la Propriété, in Revue
Trimestrielle de Droit Civil, Paris, 1905, IV —
467 e 468; Pontes de Miranda, Tratado de
Direito Privado, Sdo Paulo, 1983, XX — 57 e
58.

23. Cfr., a propdsito, José de Oliveira Ascen-
sdo, Direitos Reais, Lisboa, 1978, 49.

24. Wolff, III — 1, 329 e 330.

25. Lafayette, 414.

coisa alheia sendo & custa do fraciona-
mento do seu dominio ™.

* Castan: “Como todo gravamen de la
propiedad implica una disminucién del
valor econdmico de la cosa, la doctrina
considera tales gravimenes como enajena-
ciones parciales, y en este sentido la
facultad de gravar puede ir comprendida
en la de enajenar”™?.

* Tito Fulgéncio: “A hipoteca diminui
o jus abutendi do proprietirio sobre o
imével: a) impedindo a destruigdo deste;
b) entravando a liberdade da disposigéo,
s0 factivel com o 6nus, que grava a coisa;
¢) partilhando-o com o credor hipoteca-
rio, que pode penhorar ¢ vender a coisa
dada em hipoteca™.

Vareilles-Sommiéres, versando o direi-
to de hipoteca segundo o critério das
restrigdes dominiais, ndo deixou de reco-
nhecer, porém, que, com o gravame, a
propriedade se tormava incompleta, exa-
tamente porque dela se extraia algum
poder”, o que se designa restrigio —
considerada a partir da posi¢do do pro-
prietdrio —, ou arributo — angulado o
tema a contar da situagdo do credor
hipotecario.

Ha na hipoteca a sujeigdo da propria
coisa dominada, a que a garantia juridica
adere (ou, se se quiser e melhor, inere),
de tal sorte que a ineréncia objetiva®, o
carater de relagdo real entre a garantia e
a coisa’® ¢ assinalativa da esséncia da
hipoteca. S6 de modo reflexo, secundario,
cabe dizer que a hipoteca atinge o ius
disponendi, porque esse atributo ou poder
ndo integra o conteudo objetivo do domi-
nio, mas, isto sim, deriva da personalidade

26. Fraga, 413.

27. José Castin Tobeilas, Derecho Civil
Espariol, Comiin y Foral, Madrid, 1971, 11 —
I, 126.

28. Tito Fulgéncio, 9.

29. Vareilles-Sommiéres, 467 e 468.

30. Cfr. Juan Vallet de Goytisolo, Panorama
del Derecho Civil, Barcelona, 1973, 171.

31. Cfr. Guillermo Borda, Manual de Derechos
Reales, Buenos Aires, 1976, 491.



ESTUDOS E COMENTARIOS 21

do titular dominial®’. O atributo da dispo-
nibilidade, extrinseco embora, se indivi-
dualiza, quanto ao dominio, fundamental-
mente em virtude da ineréncia; se a coisa
objeto de um dominio, pois, ¢ também
objeto de uma garantia real, cabe concluir
ndo apenas que entre essas duas categorias
haja, quodammodo, uma concorréncia ou
sobreposigdo inerente sobre um mesmo
objeto, mas igualmente que s0 se pode
entender essa concomitincia de ineréncias
como alguma forma de desfalque ou res-
trigdo parcial® no dominio pleno ou
univoco. O que era completo, reduziu-se.

Assim, o direito de propriedade ¢ a
hipoteca encontram-se em uma relagio
real, cujo médio €, primeiro e objetiva-
mente, a ineréncia, segundo e reflexa-
mente, o poder da disponibilidade. O
dominio (participado) e a hipoteca (par-
ticipante) relacionam-se entre si como a
poténcia e o ato*, e, desde o referido
dngulo secundario, a propriedade é um
todo potencial (scl., ela é integrada por
diferentes poténcias ou faculdades), e a
hipoteca, de conseguinte, € uma parte
potencial desse todo®.

32. Juan Vallet de Goytisolo, “Determinacion
de Las Relaciones Juridicas referentes a Inmuebles
Susceptibles de Trascendencia respecto de
Tercero™, in Estudios sobre Derecho de Cosas,
Madrid, 1973, 216; V. também: Miguel Maria
de Serpa Lopes, Curso de Direito Civil, Rio de
Janeiro-Sdo Paulo, 1964, VI — 260.

33. Embora se possa dizer que a hipoteca ndo
restringe, simpliciter, o ius disponendi (p. ex.,
Jos¢ Antonio Alvarez Caperochipi, Curso de
Derechos Reales, Madrid, 1987, 11 — 139), ela
o restringe secundum quid, como, de resto, o
assinala a propria terminologia juridica ao refe-
rir-se 4 “propriedade limitada”, & “propriedade
imperfeita”, & “propriedade gravada ou onerada”,
em contraposigio a “propriedade plena ou alodial”
(cfr. art. 525 do CC; Lafayette, 71 ¢ 72).

34. Assim o diz Santo Tomas de Aquino, na
Suma Contra os Gentios (Il — LIII — 1.285):
“Omne participans aliquid comparatur ad ipsum
quod participatur ut potentia ad actum: per id
enin quod participatur fit participans actu tale”.

35. O Codigo Civil brasileiro refere-se a
“direitos elementares” que integram a proprie-

No plano objetivo, a participagio da
hipoteca no direito de propriedade opera
na esséncia mesma do dominio — o
nucleo que se comunica ¢ o do subme-
timento de uma coisa, de sorte que a
afirmagdo de a hipoteca se subalternar ao
direito de propriedade e constituir, de
algum modo, uma sua parte integrante™,
¢ a afirmagdo de que a hipoteca participa
da natureza da propriedade.

Nio se tratando, por dbvio, de afirmar
o carater jus-real da hipoteca, traco que
foi de logo pressuposto neste trabalho,
mas sim de verificar se essa jus-realidade
¢ da natureza da garantia hipotecaria,
algo que se impde ontologicamente 2
elaboragdo do direito positivo, compreen-
de-se a nuclearidade da afirmada subal-
ternagdo da hipoteca ao direito de pro-
priedade.

3. A PROPRIEDADE, INSTITUICAO
DO JUS GENTIUM (ARGUMENTO
PELA CAUSA MATERIAL — II)

A propriedade € um relacionamento de
dominagdo — moral e juridicamente
ordenada — do homem sobre as coisas®’,

dade (art. 525). Pontes de Miranda, criticando
o termo, sugere que melhor se teria dito “elemen-
tos” (XI — § 1.171 — 3). Esta-se, em todo caso
— designem-se “direitos”, “faculdades™ (p.ex.,
Castan, 123; Orlando Gomes, Direitos Reais,
Rio de Janeiro, 1978, 103), “elementos”, “atri-
butos” (v.g., Caio Mario da Silva Pereira, Ins-
titui¢ées de Direito Civil, Rio de Janeiro, 1978,
IV — 78) ou ainda “poderes” (p.ex., Ascensio,
57 ss. e 427) —, esti-se, em todo caso, a referir-
se a um complexo de atos materiais e juridicos,
que os romanos, numa sintetizagdo acaso muito
restritiva, figuravam na trilogia ius utendi, fruendi
et abutendi (neste incluido, mais especificamen-
te, o ius disponendi).

36. Ndo se pense, contudo, numa integragdo
more geometrico, A questio envolve complexi-
dades: cfr. Louis Salleron, Six Etudes sur la
Propriété Collective, Paris, 1947, 41.

37. Essa nogdo ¢ calcada no conceito formu-
lado por Salleron, 31 e 32: “la propriété est une
relation dominatrice de 1' homme aux choses,
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um poder absoluto®® que transita para as
coisas, concretizando-se conforme as re-
gras do direito positivo humano,
determinadoras de uma vocag¢do natural.
Diz muito bem Louis Salleron: “La
propriété regoit de la loi positive son sens
concret, la loi positive obéissant elle-
méme au voeu de la nature qui appelle
I’homme & disposer de choses™.
Conforme seu método de argumenta-
¢do, Santo Tomas indaga se é natural ao
homem a posse dos bens exteriores —
Utrum naturalis sit homini possessio
exteriorum rerum —, € apds relacionar
trés dificuldades, o Aquinense invoca a
autoridade dos Salmos (8,8): “Todas coisas
submeteste sob seus pés (“Omnia subiecisti
sub pedibus eius), isto é, prossegue o
Doutor Comum, “sob os pés do ho-
mem”™. E, prossegue, porque os entes
mais imperfeitos existem para os mais
perfeitos®!, ja Aristételes concluira que a

relation que 1' homme actualise par une activité
ordinnatrice et qui devient un droit positif dans
et par 1’organization sociale”.

38. Cfr. Ascensdo, 56 ss., maxime 62 ss.;
poder absoluto, no sentido juridico de que
oponivel erga omnes, o que ndo inclui o absoluto
anético: “(...) por absoluta que sea la regulacién
positiva de la propiedad, el propietario tiene
siempre que responder ante Dios de como la
haya administrado y del uso que de ella haya
hecho. En el orden moral la propiedad no puede
ser un derecho absoluto” (Juan Vallet de Goyti-
solo, “Fundamento, Funcién Social y Limita-
ciones de la Propiedad Privada”, in Estudios
Sobre Derecho de Cosas, 129). Nesse sentido,
o direito de propriedade vinha assim definido nas
Partidas: “sefiorio es poder que home en su cosa
de fazer de ella, ¢ en ella lo que quisiere segund
Dios e segund fuero”. Diz Lufio Peiia, 414: “Mas
este Derecho [0 de propriedade] no es absoluto
ni ilimitado, sino limitado y condicionado por
su misma naturaleza”.

39. Salleron, 28.

40. Suma Teoldgica, 1la.-1I ae., q. 66, art. 1°,
sed contra.

41. Suma Teoldgica, lla.-llae., q. 64, art. 1°,
respondeo: “In rerum autem ordine imperfectiora
sunt propter perfectiora (..)"; q. 66, art. 1°,
respondeo: “semper enin imperfectiora sunt

possessdo das coisas exteriores é natural
ao homem™.

Salleron — que aqui se segue quase a
letra — igualmente sustenta que a voca-
¢30 humana de propriedade se funda
nestas duas razdes prOximas: a superio-
ridade dos homens sobre as coisas e a
subordinagdo destas a eles®’. Essa supe-
rioridade humana sobre as coisas do
universo criado é de todo evidente, ¢ a
evidéncia ndo se demonstra. O homem
— diz Salleron — ¢ o rei da natureza
(“L’homme est le roi de la nature™), e sua
preeminéncia sobre as coisas se manifesta
pela atividade de dominagdo. E dominan-
do o mundo que o homem revela essa
superioridade: “I’homme révele ses titres
4 la domination du monde en le dominant
en effet, c’est-a-dire en se I’appropriant”™,

Essa atividade dominadora, entretanto,
é também uma atividade humana
ordenadora: “L’homo faber est inclus
dans [’homo sapiens aux origines
naturelles de la propriété™.

Esse predicado ordenador que se en-
contra na atividade humana de apropria-
¢do pde em destaque o submetimento da
propriedade as restrigdes e aos limites

propter perfectiora”; Domingo de Soto, De lustitia
et Iure, Livro 1V, q. 3%, art. 1°: “mundus propter
hominem factus est”.

42, Aristoteles, Politica, Cap. VI, § 7° “(...)
somos certamente autorizados a crer (...) que as
plantas existem para 0os animais, como 0S ani-
mais para 0 homem. Dos animais, os que podem
ser domesticados destinam-se ao uso didrio e a
alimentagdo do homem, ¢ dentre os sclvagens,
a maior parte pelo menos, sendo todos, lhe
fornece alimentos e outros recursos, como ves-
tudrios € uma porgdo de objetos uteis; e, pois,
se a naturcza nada faz em vio e sem um
objetivo, € claro que ela deve ter feito isso para
o beneficio da espécie humana” (cfr. ainda o
Livro II, cap. II).

43. Salleron, 28: “L’ homme a vocation de
propriété sur les choses pour deux raisons proches
1’une de 1’autre. 1* La supériorité de 1’homme
sur les choses; 2* L’ assujettisement des choses
a4 1’homme”.

44, Salleron, 29.

45. Salleron, 30.
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exigidos pelo bem comum e pelo destino
universal dos bens*.

Assim, de um lado, a propriedade
privada ndo apenas é naturalmente licita,
mas é também naturalmente necessaria a
vida humana, porque:

« “cada um € mais solicito na gestdo
daquilo que exclusivamente lhe pertence
do que com aquilo que ¢ comum a todos
ou a muitos™;

 “se administram mais ordenadamente
as coisas humanas quando a cada um in-
cumbe o cuidado de seus proprios interes-
ses, ao passo que reinaria confusdo se cada
qual cuidasse de tudo indistintamente™™*;

« “se conserva melhor o estado de paz
entre os homens, se cada um se contenta
com 0 que € seu, como se VEé das
contendas que mais freqiientemente sur-
gem entre 0s que possuem uma coisa em
comum e pro indiviso™;

= a propriedade privada satisfaz uma
tendéncia propria do amor humano, seja
no ambito pessoal (o amor de si mesmo),
seja no altruistico™, e permite a realizagio
da pessoa humana®’

46. Cfr. Santo Toméds de Aquino, Suma
Teolégica, 11a.-1l ac., q. 66, art. 2°; Domingo de
Soto, Livro 1V, g. 3%, art. 1° Luiio Piia, 414 ss.;
Vallet, Fundamento ..., 128 ss.; Messner, 1.246
ss.; Gregorio de Yurre, Etica, Vitoria, 1966, 499
ss.; Carmelo E. Palumbo, Guia para un Estudio
Sistematico de la Doctrina Social de la Iglesia,
Buenos Aires, 1987, 1l — 37 ¢ 38. O novo
Catecismo da Igreja Catdlica (Constituicdo
Apostélica Fidei Depositum) ensina que se exige
*em vista do bem comum, o respeito a destinagio
universal dos bens e ao direito de propriedade
privada” (n. 2.401).

47. Santo Tomas de Aquino, Suma Teoldgica,
[la.-Ilae., q. 66, art. 2°, respondeo.

48. Santo Tomas de Aquino, Suma Teoldgica,
la.-Hae., q. 66, art. 2°, respondeo.

49. Santo Tomés de Aquino, Suma Teoldgica,
Ila.-Ilae., q. 66, art. 2°, respondeo.

50. Messner, 1.239 — com apoio em
Aristoteles e Santo Tomds; Domingo de Soto,
Livro IV, q. 3%, art. 1°: “Qui enin proprium non
habet, liberalis esse non potest”.

51. Messner, 1.240; Carlos Mario Londoiio,
Libertad y Propiedad Madrid, 1965, 89,

+ a propriedade privada satisfaz, ainda,
as exigéncias da comunidade familiar,
“enquanto comunidade de habitagdo, de
economia ¢ de educagdo™, porque a
familia ndo é apenas uma comunidade de
consumo, sendo que seu desenvolvimento
depende de suas realizagdes produtivas,
que pressupdem o regime de propriedade
privada;

» a primeira fungdo social do dominio
¢ “a clara delimitagdo entre o que é de
um ¢ 0 que é de outro”, de sorte que “a
propriedade privada se pde a servigo da
paz social™?,

* com a propriedade privada “conse-
gue-se¢ um melhor aproveitamento dos
bens disponiveis por uma comunidade no
interesse de todos, ja que os individuos
concretos tém um interesse pessoal nis-
SO”S‘;

* a dindmica da propriedade privada
fomenta a unido social dos homens®;

* a propriedade privada influencia a
estrutura natural do corpo societario,
porque “os membros e grupos da socie-
dade trabalham de modo autdnomo, uns
para os outros, e ndo para o Estado como
distribuidor do produto social”; ndo fora
assim, existindo apenas a propriedade
comum, sO0 poderiam dar-se “trabalho e
existéncia dependentes™®;

* “a propriedade privada contribui para
garantir a liberdade social do ser huma-
no”; diz Vallet: “no es solo nuestra
libertad personal la que es preservada por
la propiedad, sino que, en el aspecto
opuesto, ésta resulta el freno mas pode-

52. Messner, 1.240; cft., a propésito, Jerénimo
Cerdd Baiiuls, “Familia y Propiedad”, in
Propiedad, Vida Humana y Libertad (Actas de
la XVII Reunion de Amigos de la Ciudad
Catolica), Madrid, 1981, 17 ss.

53. Messner, 1.241.

54. Messner, 1.240 e 1.241.

55. Messner, 1.241.

56. Messner, 1.242.

57. Messner, 1.242.
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roso contra la concentracion de poder en
el Estado, contra su totalitarismo™®;, na
mesma diregdo, diz Salleron que o regime
da propriedade privada ¢ “o iltimo ba-
luarte material das liberdades domésticas
e profissionais™,

A propriedade privada — € ainda
Salleron quem o diz — é “um sistema
de protegdo contra o poder’®, porque
“Toda sociedade bem equilibrada descan-
sa sobre duas bases: o poder, que é de
esséncia politica, e a propriedade, que é
de esséncia econémica”, de sorte que “A
liberdade s6 se salva e se desenvolve pela
limitagdo mitua da propriedade pelo poder
e do poder pela propriedade™'. Por isso,
conclui Salleron: “a propriedade é a
encarnagido econdmica da liberdade. Ser
proprietario & ser livre™2. Na mesma
diregdo, Carlos Londofio diz que “La
abolicion de la propiedad es el comienzo

58. Vallet, Fundamento ..., 124.

59. Louis Salleron, Los Catélicos y el Capi-
talismo, trad esp., Valencia, 1953, 106.

60. Salleron, Los Catélicos ..., 106.

61. Salleron, Los Catdlicos ..., 107. Diz ainda
esse Autor: “Se foi necessdrio frente ao
proprietismo desencadeado pela Revolugéo fazer
prevalecer o poder, j4 € hora de que se ponha
em jogo a propriedade para atalhar os abusos
do poder. Se nos negamos a tomar esta deciséo,
ndo duvidemos nem um segundo de que caire-
mos no totalitarismo. Os operdrios serdo vitimas
permanentes de um regime politico em que se
teria desterrado a propriedade privada dos meios
de produgdo” (107). Salleron adverte ainda: “O
direito de propricdade soube adaptar-se com
extraordindria elasticidade ao desenvolvimento
do capitalismo. Se os assalariados ndo aprovei-
taram essa contingéncia, ndo foi por causa dos
defeitos do aparato juridico, mas pela razio
muito mais simples de que o individualismo
liberal criou, durante mais de cem anos, relagdes
de forgas tdo desvantajosas para o assalariado,
que este se encontrava praticamente na impos-
sibilidade de chegar a ser proprietirio” (108).

62. Salleron, Los Catélicos ..., 133, e Diffuser
la Propriété, Paris, 1964, 191: “La propriété est
le support de la liberté”.

de la esclavitud™, o que mais se agudiza
em nossos tempos®.

Nada disso obstante, 0 uso ¢ o gozo
da propriedade devem submeter-se a li-
mitagdes, quer no plano apenas moral®,
quer no juridico, em que a intervengdo da
autoridade é tanto mais necessaria, quanto
os bens da natureza nido sejam ilimita-
dos®.

A relagdo entre o poder e a propriedade
privada, vale dizer: a restri¢do juspositiva
no dmbito do dominio, assenta fundamen-
talmente no critério do bem comum. De
logo, cabe observar, com Vallet, que “los
deberes de justicia del propietario respecto
a los demds no se refere a la propiedad
en si, sino a su uso y disfrute”®, de sorte
que a lei positiva ndo pode, a pretexto
de restringir o exercicio dominial, negar,
neque directe, neque indirecte, o direito
de propriedade privada. Mais além, in-

63. Londofio, 91.

64. Assim o salienta Salleron: “En tout,
aujourd’hui, ce qui menace |'homme, c'est le
Léviathan, c’est le Monstre, c’est le Nombre,
c’est le Bureaucratie, c’est 1’Automate. Pour
dominer cette Matiére subtile qui 1’investit de
toutes parts, il doit, au plan naturel, s’assurer
d'abord d’un enracinemente plus profond. Il doit
sauvegarder les prolongements naturels de son
étre dans les choses — c’est la propriété — et
dans ses semblables — c'est le contrat, la
réciprocité des engagements & partir des plus
proches et des plus directs vers les plus lointains
et les plus éloignés™ (Diffuser ..., 74).

65. Diz Vallet, Fundamento ..., 129: “por
absoluta que sea la regulacién positiva de la
propiedad, el propietario tiene siempre que res-
ponder ante Dios de como la haja administrado
y del uso que de ella haja hecho”. A razio disso
estd em que a posse e a administragdo das coisas
legitimamente adquiridas incumbem exclusiva-
mente ao proprietario, mas, quanto ao uso dos
bens materiais, deve preservar-se seu destino
universal ¢ comum.

66. Salleron, Six Etudes ..., 31: “En réalité,
la propriété nait du fait que les biens naturels
sont limités. Ils le sont du reste fatalement dés
lors qu’il y a société: qui dit société dit limites”.

67. Vallet, Fundamento ..., 129, e Gregorio
de Yurre, 503 ss.
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cumbe 4 lei a missdo de garantir e
defender, efetivamente, a propriedade
privada, seja contra ataques particulares,
seja contra hostilidades publicas: sem
essa garantia legal — e efetiva — ndo
pode existir a ordem social®.

Mais complexa, por certo, ¢ a ordena-
¢do da lei humana para a realizagdo da
chamada funcdo social da propriedade,
scl. a afetagdo da propriedade a
integralidade dos fins humanos, familia-
res e sociais. Em primeiro lugar, porque
o termo “fung¢do” ndo é univoco®; depois,
porque a “fungdo social da propriedade”
marcha concretamente caracterizada por
um “aspecto programitico ¢ emotivo °,
conduzindo a formulas abstratas e exces-
sivamente genéricas”, que servem, nio
raro, como instrumento para inobservar as
regras juridicas e fundamentar comporta-
mentos arbitrarios™.

A teoria da fun¢do social da proprie-
dade — diz Caperochipi —"es el punto
de encuentro de los socialistas utdpicos,
de los marxistas revolucionarios, de la
doctrina social catdlica, del social gospel
protestante, del institucionalismo juridico
y de las teorias fascistas y corporativistas
italianas y alemanas. Evidentemente, el
consenso general en la funcion social de
la propiedad se asienta en que los autores

68. E o que diz, expressamente, Gregorio de
Yurre, 499: “Es mision de la ley defender la
propiedad privada contra los ataques privados o
publicos contra clla. La ley debe determinar los
delitos contra la propiedad, las penas para su
castigo y su defensa. Sin esto no puede existir
un orden social”.

69. Cfr. Stefano Rodotd, El Terrible Derecho,
trad. esp., Madrid, 1986, 210: “A continuidade
da investigacdo sobre o alcance que se deve
atribuir a fungdo social complica-se notavelmen-
te pelos difentes significados com que o termo
fungdo foi utilizado”.

70. Caperochipi, I — 40. Demais, pde-se em
destaque sua carga ideoldgica.

71. Assim, a Constituigio de Weimar ((§153)
assentou de modo genérico: “A propriedade
obriga” (Eingentum verpclichtet).

72. Cfr. Caperochipi, | — 41.

le otorgan un contenido muy diverso™™.
A amplitude do campo de atuagdo
contemporinea do poder politico relativa-
mente ao direito de propriedade™ nio
deve conduzir ao extremo de abdicar de
uma regulagdo do uso da propriedade,
mas, isto sim, deve assinalar a pauta de
uma normativa concreta, em que as res-
trigdes legais sejam muito precisas e
estritas — para evadir o perigo de um
indevido alargamento analdgico e exten-
sivo™. Menos do que, no fim e ao cabo,
orientar-se para mitigar, de algum modo,
o direito de propriedade, devem as leis
positivas ordenar-se para aumentar esse
direito: como o disse Salleron, deve
“assurer la propriété a tout le monde’,
Ji se deixou retro afirmado que a
propriedade responde a uma vocagio
natural do homem: isso, que é um fato
universal, desvela um direito natural.
Cabe assinalar que a propriedade é,
com a linguagem moderna, um direito
natural secundario, ou seja: a propriedade
se funda no jus gentium. Este, a propé-
sito, € o entendimento de Santo Tomads:
* “A comunidade dos bens atribui-se ao
direito natural, ndo no sentido de que este
disponha que todas as coisas devam ser
possuidas em comum e nada como proprio,
sendo no sentido de que a distingdo de
possessdes ndo ¢ de direito natural, sendo
antes derivada da convengdo humana, o
que pertence ao direito positivo, como se
exp6s. De conseguinte, a propriedade dos
bens ndo € contréria ao direito natural, mas
¢é-lhe acrescentada por meio de conclusio
da razio humana™”.

73. Caperochipi, I — 140 e 141.

74. Cfr. brevitatis studio, Castan, 157 ss.

75. Cfr. Vallet, Fundamento ..., 132 ss;
Caperochipi, I — 41.

76. Salleron, Diffuser ..., 193.

77. Santo Tomés, Suma Teoldgica, 11a.-Ilae.,
q. 66, art. 2°, ad primum; no respondeo do art.
3°, q. 57, Nla.-llae., dessa Suma, Santo Tomds
diz que o direito natural pode moldar-se con-
siderando a coisa absolutamente ou em relagio
a suas consequéncias (ius gentium), e exempli-
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Se é certo que, no pensamento do
Aquinense, o direito natural se diferencia
do direito das gentes’, ndo menos correto
é que o ius gentium, para o Doutor
Comum, resulta da mesma razdo natural,
tanto que ndo requer uma instituicio
especifica™. Bem o interpretou Santiago
Ramirez, nesta elucidativa passagem:

« “(...) el derecho de gentes se deduce
del derecho puramente natural, a modo de
conclusiones inmediatas y necesarias de
los primeros principios de la sindéresis;
por ejemplo, del principio: no hagas a
otro lo que no quieres que otro te haga
a ti, se deduce necesaria e inmediatamente
y con suma facilidad que no se debe
robar, herir o matar a nadie. Pero
solamente esas conclusiones, no las remo-
tas y dificiles, que piden mucha reflexién
y trabajo, y no pueden deducirlas bien
més que los hombres cultos y virtuosos,
mientras ‘que el derecho de gentes es
propio de todos los hombres que poseen
el uso de la razoén. Derecho, como se ve,
especificamente humano, es decir, del
hombre como ser racional o discursivo,
que es su propia esencia: animal racional.
Un derecho natural humano, segin toda
la fuerza del término, humano. El hombre
no es especificamente un ser intuitivo,
sino razonador o discursivo. Acerca de
tales conclusiones o derechos no cabe
tampoco propiamente error o ignorancia,

fica esse segundo caso com a propriedade dos
bens.
78. Cfr. brevitatis causa, o sed contra do art.
3¢, q. 57, lla.-Ilac. da Suma Teoldgica, em que
Santo Tomés, apoiado na autoridade de Santo
Isidoro, diz expressamente “ius gentium
distinguitur a iure naturali”.

79. Cfr. Santo Tomas, Suma Teoldgica, 1la.-
Ilac., q. 57, art. 3°, ad tertium; diz Domingo de
Soto, Livro IV, q. 3% art. 1* “naturali ratione,
intelligit ius gentium, id ex principiis naturalibus
colligentium”; cfr. ainda Luiz de Leon, De
Legibus, Cap. VI — 11: “ex principiis naturae
quaedam conclusiones deducuntur per conse-
quentias necessarias, et tales conclusiones sine
dubio pertinent ad legem naturae (...)".

a no ser en casos muy contados de
verdadera anormalidad, que por eso mismo
confirman la regra general.

“Este derecho de gentes tiene algo de
positivo, aunque en sentido impropio e
imperfecto, es decir, el pequefio esfuerzo
y la pequefia atencion que pone el hombre
para deducirlo, que es mas bien para
descubrirlo o declararlo que para consti-
tuirlo; pero propia y esencialmente es un
derecho natural, como ajustado que es a
la misma naturaleza de las cosas. En
cambio, el derecho civil es puramente
positivo, porque el trabalho del hombre
que lo determina, no solamente lo decla-
ra, sino que verdaderamente lo consti-
tuye”™,

Santiago Ramirez sintetiza admiravel-
mente esse carater do direito das gentes,
dizendo que o ius gentium ¢, simpliciter,
natural, e, secundum quid, positivo®.

O termo “direito das gentes” & empre-
gado por Santo Tomas e no pensamento
escolastico em acepg@o historica e filo-
soficamente justificada, de que houve
uma abdicagdo a partir do século XVI, de
tal sorte que o jus gentium — o “direito
de todos os povos ® — passou a consi-
derar-se apenas como um direito de re-
lacionamento entre os povos, o direito
internacional.

Do que se expds, cabe agora concluir
que as garantias reais (entre elas se
contando a hipoteca) — enquanto sdo
parte do direito de propriedade — tém,
por isso, fundamentalmente pelo médio
do submetimento das coisas ao poder
dominial, referéncia direta no ius gentium:

80. Santiago Ramirez, El Derecho de Gentes,
Madrid, 1955, 111.

81. Santiago Ramirez, 109; cfr. ainda: Ale-
xandre Correia, Concepgdo Tomista do Direito
Natural, separata da Revista da Universidade
Catélica de Sdo Paulo, XLII, Jan.-Dez./72,
maxime 56 ss.

82. Kleinhappl, apud Joseph Hoffner, Dou-
trina Social Cristd, trad. bras., Sdo Paulo, 1986,
149.
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a garantia real ¢ também um fato univer-
sal e um direito de todos os povos®.

O submetimento da coisa — ineréncia
objetiva — com o0s conseqiientes da
seqiiela e da oponibilidade erga omnes
sdo os tragos naturais da garantia real.
Nesse dmbito, o legislador positivo con-
clui segundo a ordem da natureza.
Remanescem muitas questdes que se
sujeitam & determinag¢do do legislador
civil: assim, p. ex., a forma da instrumen-
tagdo causal, o prazo da prescri¢io™, o
prazo da perempgdo, os meios procedi-
mentais da agdo hipotecaria, a formaliza-
¢do da rentncia. Calha aqui o conhecido
exemplo com que se distinguem o direito
natural e o direito civil: que haja neces-
sidade de alguma ordem no trafico de
veiculo, isso é da natureza das coisas; que
se deva trafegar tal se da na Inglaterra
ou tal se da na Franga, isso é matéria de
determinagio®.

4. A HIPOTECA E AS OBRIGACOES
GARANTIDAS (ARGUMENTO PELA
CAUSA FINAL)

Como ja se adiantou, os deveres sio
realidades exigidas pela natureza huma-

83. Cfr. Martin Wolff, IIl — II — § 129,
e Jors-Kunkel, § 93.

84. O prazo, enquanto tal, porém, exige, por
sua natureza, razoabilidade ¢ utilidade.

85. Cfr., a propdsito, esta sintese de Georges
Kalinowski: “La loi positive contient par
conséquent des conclusions et des déterminations
de la loi naturelle. Précisons que, selon Thomas
d’Aquin, les premiéres héritent leur force
obligatoire des principes dont clles sont tirées.
Seules les secondes regoivent celle-ci de leur
auteur, c’est-d-dire du législateur positif, qui,
dans le cas de 1’homme jouit d’une délegation
et exerce un pouvoir réel, quoique limité (...).
I1 crée, au sens fort du mot, de nouveaux
précepts a condition de rester dans les limites
de la délégation du pouvoir législatif, ¢’est-a-dire
de ne pas statuer 4 |’encontre de la loi naturelle”
(“Le Fondement Objectif du Droit d’aprés la
Somme Théologique de Saint Thomas d’Aquin”,

na®, porque, ao largo de toda sua historia,
o homem sempre viveu em sociedade —
a sociabilidade é uma exigéncia indecli-
niavel de sua natureza¥, tal que toda
existéncia sempre € coexisténcia®: existir,
disse Xavier Zubiri, ¢ existir com — com
coisas, com outros, conosco mesmos®, e,
bem por isso, a coexisténcia impde de-
VEres para com Outros, para conosco
mesmos € concernentes as coisas®,

Diz Josef Pieper que o dever é a
realidade humana prototipica, de tal sorte
que o proprio conceito classico de justiga
— dar a cada um o que é seu (suum
cuique tribuere) — assenta na idéia fun-
damental de que se deve dar a cada um
o seu direito’. Se o ato da justica —
ensinava Santo Tomdas — consiste em dar

in Archives de Philosophie du Droit, Paris, 1973,
XVII - 67).

86. Cfr. Corts Grau, 375, e Luiio Pefia, 438.
. 87. Cfr. Utz, I — 127 ss., ¢ Ludwig Berg.,
Etica Social, trad. esp., Madrid, 1964, 170 ss.

88. Cfr. William A. Luypen, Fenomenologia
del Derecho Natural, trad. arg., Buenos Aires,
1968, 152: “Em geral, o vocabulo ‘coexisténcia’
se emprega para expressar que o homem nio est
totalmente ‘sé’ em nenhum nivel de sua exis-
téncia. Nenhum aspecto do ser-homem & o que
¢ se ndo estio ‘presentes’ nele outros seres
humanos. A presenga de outros em minha
existéncia entranha que meu ser-homem é um
ser-através-de-outros. Se, por meio de uma ‘ex-
periéncia do pensamento’ sc trata de eliminar o
ser-através-de-outros de meu proprio ser-ho-
mem, chegaria a conclusio de que estou tratando
de eliminar a realidade de meu préprio ser-
homem. Ser-através-de-outros ¢, pois, uma ca-
racteristica essencial do homem”.

89. Xavier Zubiri, Naturaleza, Historia, Dios,
Madrid, 1987, 429: “Ahora bien: existir es existir
‘con’ — con cosas, con Otros, con nosotros
mismos —. Este ‘con’ pertenece al ser mismo
del hombre: no un afiadido suyo. En la
existencia va envuelto todo lo demas en esta
peculiar forma del ‘con’”.

90. Deveres concernentes ds coisas e nio
para com as coisas: cfr. Jacques Maritain,
Problemas Fundamentais da Filosofia Moral,
trad. bras., Rio de Janeiro, 1977, 166 e 167.

91. Cfr. Josef Pieper, Las Virtudes Funda-
mentales, Madrid-Bogotd, 1988, 85 ss.
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a cada um o que € seu, “é porque esse
ato supde outro precedente, em virtude do
qual se constitui em propriedade de al-
guém”™?; vale dizer, a justica supde antes
o direito, ou seja: o que € devido, o que
& proprio de alguém, o que lhe pertence®.
O dever — disse Joaquin Costa — “no
es sino el derecho mismo en uno de sus
aspectos, en la relacion de potencialidad
o posibilidad a efectividad, y, por tanto,
va incluido en el concepto mismo de
derecho: no hay derecho sin deber; no hay
deber sin derecho™-.

O fato universal e evidentissimo da
obrigacdo® estd sempre relacionado com
o direito®, de tal maneira que a vitalidade

92. Santo Tomads, Suma Contra os Gentios,
L. II, cap. XXVIIL, n. 1.048: “Cum iustitiae actus
sit reddere unicuique quod suum est, actum
iustitiae pracedit actus quod aliquid alicuius
suum efficitur (...)".

93, Diz Tomas Casares: “Lo debido es, del
punto de vista de aquel a quien es debido, lo
propio de él, lo que le pertenece, aquello a lo
que tiene derecho; en una sola palabra: su
derecho” (La Justicia y el Derecho, Buenos
Aires, 1974, 23). Cfr. Victorino Rodriguez,
“Raices Metafisicas de los Derechos Humanos”,
in Sapientia, Buenos Aires, ns. 165-166, jul.-
dez./87, 265 ss.

94, Joaquin Costa, Teoria del Hecho Juridico
Individual y Social, Zaragoza, 1984, 94 e 95.

95. Diz, a propdsito, Mons. Octavio Nicolds
Derisi: “Es tan evidente la experiencia inmediata
de la obligacién con que la ley se presenta a la
conciencia personal, que ningin hombre podia
negarla y ningin filésofo se ha atrevido a hacerlo.
Incluso quienes, como Nietzche y los existen-
cialistas actuales (Satre, sobre todo), niegan toda
norma y, conseguientemente, toda obligacion
moral, dan testimonio del hecho de la existencia
de la obligacién en nuestra conciencia, cuando
afirman que debemos o desha-
cernos de ella” (Los Fundamentos Metafisicos del
Orden Moral, Madrid, 1969, 411).

96. E verdade que, num plano puramente
humano, poder-se-ia pensar em deveres ndo
referidos a um direito: assim, em particular, os
deveres para conosco mesmos. Nessas hipoteses,
porém, em que se acentua um dever positivo
para com o bem ou negativo de evitar o mal,
acentua-se, na expressdo de Maritain (168 a

das obrigagbes — sua formagdo, seu
desenvolvimento, sua seguranga, importa
em muito para o bem comum. Nesse
quadro, as garantias do crédito concorrem
decisivamente para a dindmica juridica, e
& certo que sua prote¢do estaria em muito
reduzida se ndo contasse com a possibi-
lidade de uma protegdo real, como a que
confere, entre outras formas, a hipoteca.
Também, pois, por sua finalidade e en-
quanto parte subjetiva da garantia real, a
hipoteca — revestida de variadas deter-
minagdes histéricas e secundando o cré-
dito — é fundamental para sua vitalidade.

A necessidade da garantia real para o
crédito pode ser avaliada da circunstincia
de justificar-se a institui¢io do registro
imobilidrio moderno, de modo capital®’,

179), um vinculo do dever com um direito
transcendente, vale dizer: o direito de Deus, que
¢é a Causa do ser e, pois, a Causa da lei natural.
Essa é uma idéia que, por certo, soa estranhamente
no mundo contemporiineo. Mas, estranha ou ndo,
é a magnifica e também temivel expressio da
verdade: Deus é Pessoa e tem direitos. Tal o
disse Donoso Cortés, “contra Dios y fuera de
Dios, no hay derecho”, “todo lo que Dios quicre
es justo” (“Estudios Sobre la Historia”, in Obras
Completas de Juan Donoso Cortés, Madrid,
1970, 1T — 245).

97. “Essa finalidade externa (finis operantis),
no entanto, que muito se tem salientado em
relagdo ao registro predial, ndo deve conduzir 4
impressio de que seja de pouca relevéncia ou
menor a finalidade interna (finis operis) dos
registros prediais, na medida mesma em que a
estes convergem também os interesses dos titu-
lares de direitos subjetivos imobilidrios (estitica).
Ainda que o antecedente histérico do moderno
registro imobilidrio, pois, indique essa primazia
intencional relativa a protegio do trifico, a
execugio do sistema registrario ndo pode pres-
cindir da concentragdo da tutela quer da segu-
ranca estitica, quer da dindmica, e assim a
questdo ndo se solverd pela visdo genética do
sistema” (Ricardo Henry Marques Dip, A Cons-
tituinte e o Registro de Iméveis, Sdo Paulo, 1987,
21). Diz Vallet: “La seguridad dindmica del
trafico se apoya asi en la seguridad estatica de
la propiedad y en la prueba de su titularidad”
(La Funcién Notarial, separata da Revista de
Derecho Notarial, n. CXXIV, abril-jun./84, 327).
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para os fins de publicidade das limitagdes
dominais desprovidas de notoriedade:

» Vallet: “El fin esencial del Registro
fue dar publicidad a las limitaciones del
dominio no dotadas intrinsecamente de
visibilidad: ‘censos, hipotecas, vincula-
ciones, fideicomisos, prohibiciones de
disponer’, para proteger en consecuencia
al que adquiriese confiado en los datos
registrados, garantizandole que lo no
inscrito no le perjudicaria™®;

* Diez-Picazo: “Esta publicidad se hizo
necesaria cuando fue imperioso movilizar
capitales que permitieran emprender el
proceso de industrializacion de las
naciones. La unica forma de conseguir
dinero prestado era que el prestamista
confiara en que su dinero estaba
garantizado por la posibilidad de vender
el inmueble que garantizaba el crédito y
para ello era indispensable un sistema que
permitiera evitar fraudes en la titularidad
y en el estado de cargas™;

« Afrinio de Carvalho: “Tanto mais
facilmente se compreende que assim haja
acontecido quanto o mesmo ocorrera na
Alemanha, onde alguns Estados comega-
ram por adotar apenas o registro hipote-
cario, a fim de grangear a confianga dos
capitalistas em beneficio da agricultura,
sendo esse registro o precedente historico
do modelar Registro de Iméveis daquele
pais. Dessa maneira, o aparelho registral,
de comego, nio se punha a servigo do
negdcio principal, vale dizer, da transmis-
sdo do dominio, nem tampouco da cons-
tituigdo das serviddes prediais, mas servia
tio-sO para a constituigdo dos direitos
hipotecarios™'®;

» Morel y Terry: “Resumiendo, pues,
cuanto hemos dicho acerca de los fines
que ha realizado o se ha propuesto rea-

98. Vallet, “La Buena Fe, la Inscripcion y la
Posesion én la Mecénica de la Fe Pablica”, in
Estudios Sobre Derecho de Cosas, 331.

99. Diez-Picazo, 11—245.

100. Afrdnio de Carvalho, Registro de Imo-
veis, Rio de Janeiro, 1977, 14.

lizar el Registro a través del tiempo,
podemos decir que han sido tres. 1.° Dar
publicidad a ciertos gravamenes. 2.°
Asegurar la propiedad sobre los bienes
inmuebles. 3.° Favorecer el desarollo del
crédito territorial™'",

Ainda, pois, que se exija, por muitos
aspectos, uma regulagcdo positiva das
garantias reais, estas derivam do jus
gentium, a maneira de institutos amolda-
dos a natureza das coisas e dela inferi-
dos.

5. A HIPOTECA E A NATUREZA
DAS COISAS (UMA PEQUENA
RECORRENCIA)

Poder-se-ia objetar, lembrando esta
anotagdo de Juan Vallet de Goytisolo, ao
inicio de suas “Observaciones sobre la
Naturaleza Juridica de la Hipoteca™:
“No es hoy teorema juridico indiscutido
que la hipoteca tenga naturaleza de derecho
real”.

Houve ja quem afirmasse, por exem-
plo, o carater crediticio da relagdo hipo-
tecaria, advertindo que a devedora era a
propria coisa garante (Biichel); outros
acenaram a uma obriga¢do real (Meibom
e Shom) ou a obligatio in rem scripta
(Sintenis e Stobbe); Gierke revestiu-a
com sua tese da responsabilidade intra
rem; varios cogitaram tratar-se a hipoteca
de um direito a wum valor (Oberneck,
Binder, Cicu, Moxo Ruano) ou de um
direito de realizagdo de um valor (Roca
Sastre). Marcadé, na Franga, asseverou
cuidar-se ndo de um direito real mas de
um ius ad rem. Bonnecase, embora re-
lacione a hipoteca entre os direitos reais,
considera-a de segundo grau, porque lhe

101. José Morell y Terry, Comentarios a la
Legislacion Hipotecaria, Madnd, 1925, 1 — 69.

102. Esse estudo corresponde ao Cap. Il da
primeira parte de seu livro Hipoteca del Derecho
Arrendaticio (Madrid, 1951) e foi republicado
como o primeiro capitulo de Estudios sobre
Garantias Reales (Madrid, 1973, 12 ss.).
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estariam a faltar as notas mais vistosas
dos verdadeiros direitos reais. Maiorca,
na Itilia, assegurou que a hipoteca ¢
apenas um direito pessoal de execug¢do.
Camelutti cifrou-a ao campo somente
processual'®.

Essa controvérsia (hoje, nada ha no
mundo que se isente das controvérsias),
essa controvérsia poderia retroceder —
acaso vantajosamente — a uma critica ao
conceito unitirio de direito real, nogdo
que se construiu em intencional antitese
do direito crediticio. Para que se tenha
uma sucinta idéia do tema, considere-se
a afirmagdio comum (entre outras coisas):

« de que o direito real se caracteriza
por ser imediato,

» porque (ou: ao passo que) o direito
obrigacional é mediato'™,

mas

* nos direitos reais de garantia — entre
os quais se conta a hipoteca — nédo hé
imediatidade'®.

De toda sorte, propendendo, entre nos,
a doutrina'® em afirmar que a hipoteca
¢ um direito real:

* “A hipoteca é o direito real, cons-
tituido em favor do credor sobre coisa
imdvel do devedor ou de terceiro, tendo
por fim sujeiti-la exclusivamente ao
pagamento da divida, sem todavia tird-la
da posse do dono. (...)

103. Cfr. Vallet, Observaciones..., 13 ss.;
também: “Determinacion de las Relaciones Ju-
ridicas referentes a Inmuebles Susceptibles de
Trascendencia Respecto de Tercero”, in Estudios
sobre Derecho de Cosas, 214 ss.; Roca Sastre,
IV — I — 205 ss.; Fraga, 409 ss.

104. Cfr. brevitatis studio, Diez-Picazo, | —
54 ss.; Castin, I — I — 24 ss.; Borda, 11 ss.;
Edmundo Gatti, Teoria General de los Derechos
Reales, Buenos Aires, 1980, 65 e 67; Lafayette,
§ 15 1 ss.

105. E o que diz Vallet: “En los llamados
derechos reales de garantia falta toda sombra de
inmediatividad™ (“La Distincién entre Derechos
Reales y Derechos de Crédito”, in Estudios
Sobre Derecho de Cosas, 152).

106. Cfr. a relagio de doutrinadores a que
remete Caio Mirio da Silva Pereira, IV — 305.

“Como todo direito real, a hipoteca tem
um caréter absoluto, vigora contra todos
(adversus omnes), e, enquanto se nao
extingue, acompanha a coisa pelas muta-
¢des por que passa. (...)"7.

« “A observagdo atenciosa da relagdo
de seguranga real, tanto dos seus elemen-
tos conceituais quanto dos seus efeitos
para com as partes contratantes e erga
omnes, mostra, prima facie, que o direito
por ela gerado, posto ndo autorize o seu
titular a exercer o acto material sobre a
coisa que presta a garantia, &, ndo obstante,
por sua esséncia, um jus in re”'%,

pode-se aqui ja, por brevidade de causa,
pressupor esse carater, com que se ensejou
apenas explicar o fundamento de a hipo-
teca ser um direito real, para adiante
indagar-se qual a forma que a torna jus-
real.

Um instituto juridico pode ser real
porque assim o exija a natureza das coisas
ou porque, mediando prévia suscetibilidade
de ser um direito real, possa determinar-
se segundo as leis humanas seu carater
juridico real ou pessoal.

O direito de propriedade, por exemplo,
ou é real ou ja ndo & direito de proprie-
dade. A natureza das coisas ¢ que lhe
traga a ineréncia, a imediatidade, a
absoluteza. ;

De modo diverso, hi direitos que sdo
suscetiveis de serem reais, mas que po-
dem existir sem as estatuigdes proprias
desse direito. Ao legislador é dado deter-
minar ou ndo essa realidade. Pense-se,
por exemplo, nos direitos de preferén-
cia'® e na locagdo''®.

107. Lafayette, 409 e 410.

108. Fraga, 409.

109. Cfr. José de Oliveira Ascensdio, A
Tipicidade dos Direitos Reais, Lisboa, 1968, 175
e 176.

110. Embora, entre nés, ex vi legis, a locagdo
se classifique expressamente como um direito
obrigacional, ndo falta que a previsdo legal do
registro constitutivo de uma sua cldusula de
vigéncia erga omnes renda ensejo a estatuigdo
emptio non tollit locatum, o que. de par com um
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Sabido, embora, que se contam as
centenas os sentidos do termo natureza,
aqui ele significa a esséncia''!, enquanto
¢ principio de atividade: “(...) o nome
‘patureza’, tomado neste sentido (sc/.. de
substincia), parece significar a esséncia
da coisa, enquanto se relaciona com a
propria operagdo™!?.

Dizer que algo ¢ da natureza de um
ente determinado ¢, pois, afirmar que esse
ente é 0 que é&, enquanto conserva esse
algo natural.

A consideragdo da natureza das coisas
no campo do direito, porém, envolve
muitas dificuldades. Abrange, para logo,
a natureza do homem, a estrutura do

explicito direito real de preferéncia do locatdrio
(parte final do art. 33 da Lei 8.245, de 18.10.91),
levanta davida sobre o cariter obrigacional
simpliciter da relagdo inquilinaria. Cfr., brevitatis
studio, Antonio Menezes Cordeiro, Da Natureza
do Direito do Locatdrio, Lisboa, 1980, passim;
Ascensdo, Direitos Reais, 519 ¢ 520; Vallet,
“Notas Criticas Sobre la Pretendida Naturaleza
Personal del Derecho Arrendaticio”, in Estudios
Sobre Derechos de Cosas, 509 ss.

111. Assim j4 o ensinavam Aristételes, na
Metafisica, n. 1.015 a: “Por extensdo, desde logo
e de um modo geral, toda substancia é chamada
natureza segundo a forma, porque a naturcza de
uma coisa é também uma espécie de substincia”,
e Santo Agostinho, era De Moribus Ecclesiae
Catholicae et Manichaeorum, Cap. 1l — 2, ao
dizer que os antigos designavam a esséncia e
também a substincia com o termo natureza.
Boécio, embora acene a uma ampliagdo concei-
tual: “a natureza é propria de tudo aquilo que,
sendo, pode ser concebido pelo entendimento de
algum modo. Nessa defini¢do, ficam compreen-
didos tanto os acidentes como as substancias
(...)", termina por precisar que, restrita que seja
a nogdo apenas as substincias, entdo “o termo
‘natureza’ significa a substincia”, de modo que
“definida a natureza, fica também definida a
substancia” (Liber de Duaris Naturis in Christo,
contra Eutichen et Nestorium, Cap. I).

112. Santo Tomdas de Aquino, De Ente et
Essentia, Cap. 1 (in fine): “Tamen nomen naturae
hoc modo sumptac videtur significare essentiam
rei secundum quod habet ordinem ad propriam
operationem rei, cum nulla res propria operatione
destituatur”.

mundo e da vida que o circunda, as
comunidades em que se vitaliza, a obje-
tividade dos diversos &dmbitos de sua
atividade'?, todo o agere do homem'",
Ademais dessa extensio e variedade de
contetdo da natureza das coisas no mundo
juridico, cabe ainda observar que:

* ndo se pode conhecer integralmente
a ordem universal das coisas, e aquilo que
dela, com dificuldade, se conhece, ainda
assim se apreende de modo sucessivo:
“non potesti intelligi nisi accipiendo
partem post partem’''%;

+ esse conhecimento progressivo, ha
de considerar o influxo “de la diversidad
de circunstancias fisicas, climaticas,
culturales, econdmicas, geograficas o
historicas, de una parte, y, de otra, la
cuestion de si la permanencia de ciertos
principios y valores se da solo en las
ideas o estd insita también en la
naturaleza’'é;

+ e igualmente deve estimar a influén-
cia do homem como causa segunda do
governo das coisas'"’.

113. E o que fez ver, p.ex., Helmut Coing
(Fundamentos de Filosofia del Derecho, trad.
esp., 1951, 131 ss.). Cfr. também, Vallet,
Metodologia Juridica, Madrid, 1988, 323 ss.

114, Cfr. Vallet, Naturaleza de las Cosas...,
532 e 533: “La naturaleza de la cosa, cuando
se trata de cosas del mundo social (...), incluye
naturalmente, en su ser, la accion — el agere
— del hombre, en sus diversos cometidos, desde
sus funciones sociales inmediatas de productor,
consumidor, contratante, titular, cotitular, admi-
nistrador, disponente, etc., sean juridicas, como
Jjuez notario, registrador, abogado, o bien poli-
ticas o administrativas, de legislador, reglamen-
tador, gobernante, tanto en lo juridico como en
lo econodmico. Naturalmente, estas actividades
inciden, a su vez, en la naturaleza de cada cosa,
tal como incide la accion del hombre en los
ecosistemas, modificindolas o transforméandolas”.

115. Santo Tomés de Aquino, Suma Teolo-
gica, 1, q. 86, art. 2.°, respondeo.

116. Vallet, Metodologia Juridica, 327.

117. Cfr. Santo Tomds de Aquino, Suma
Teologica, 1, q. 103; nessa questdo, o Doutor
Comum considera, primeiro, se o mundo ¢
governado por alguém (art. 1.°); depois, se o fim
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Ao dizer-se que a hipoteca é um direito
real por natureza, porque, de ndo predicar-
se com a seqiiela e a oponibilidade erga
omnes, frustrar-se-ia o submetimento da
coisa, nicleo de sua participagdo na
propriedade''®, o que se fez, em verdade,
foi concluir pelo cardter do género pro-
ximo (isto €, a garantia real), de sorte que
se pode estender a parte subjetiva uma
conclusdo valida para a esséncia genérica
(efetivamente, o submetimento da coisa,
derivado da participagdo da garantia real
na nuclearidade do dominio, é uma nota
constitutiva do género, de tal maneira
que, com e¢le, cabe concluir pela jus-
realidade natural do género, extensiva a
suas partes subjetivas).

Pode ir-se além, pois, bem vista a
questdo, tem-se que ndo € s6 do e pelo
género dessa garantia que se reconhece
a necessidade social do instituto hipote-
cario, mas igualmente essa necessidade
especifica da hipoteca ja ndo se situa
exclusivamente no submetimento da coisa
(proprio do género), mas também na
dispensa de seu deslocamento possessério
(proprio da espécie), dispensa que, recla-
mada pela natureza dindmica das coisas
sociais, é a diferenga especifica da hipo-
teca em relagdo a seu género préximo.
Com efeito, atesta-o a historia, foi a
necessidade econdmica e social de conser-
var a situagio possessoria do dominus'"’

do governo estd fora dele (art. 2.°); em seguida,
se 0 mundo é governado ab uno (art. 3.°) e 0
efeito desse governo ¢ unico (art. 4.°); adiante,
examina se todas as coisas estdo submetidas ao
governo divino (art. 5.°) e se todas as coisas sdo
governadas imediatamente por Deus (art. 6.°);
por fim, o Aquinante estuda se é possivel que
algo suceda fora da ordem do governo divino
(art. 7.°) e se se pode pdr obsticulo a ordem
da governagdo divina (art. 8.°). Cfr. ainda Vallet,
Metodologia Juridica, 327.

118. Quando se fala em *“hipoteca pessoal,
estd-se a referir a uma garantia crediticia, sem
submetimento da coisa garante; logo, sem seqiie-
la e sem possivel oponibilidade erga omnes.

119. Cfr., por todos: Lafayette, 401 ss.; Fraga,
398; Borda, 492.
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sem prejuizo do crédito o que especificou
no género a garantia hipotecaria'®.

Desse modo, diz-se que a hipoteca é
um instituto do ius gentium, com uma
reduplicagdo genérica (enquanto importa
num submetimento da coisa garante) e
com uma reduplicagido especifica (en-
quanto implica a auséncia de deslocagdo
possessoria). Com essas duas reduplica-
¢des, pode-se concluir pelo cardter na-
tural da hipoteca, tanto no aspecto de sua
Jjus-realidade, quanto no da dispensa da
deslocag¢do possessoria do objeto da
garantia.

Considere-se a ilustragdo seguinte muito
significativa desse maior alcance que se
assinala para o jus gentium: o direito a
vida ¢ natural por imediata conclusdo dos
primeiros principios da sindérese. A proi-
bi¢do do homicidio de inocentes (isto €&,
o aborto) embora seja, quodammodo, uma
decorréncia da afirmagéo do direito a vida
¢é também ela uma conclusio proxima dos
principios sinderéticos, ndo um seu con-
seqiiente remoto € controverso (como
seria, p. ex., saber se uma participa¢io em
corrida de touros € ou ndo atentatéria do
direito a vida).

Acentue-se que nem toda a especiali-
zagdo de um instituto genérico do direito
das gentes constitui, por si s0, matéria
determindvel. Nio se trata de uma leitura
do iustum naturale como imperagio evi-
dente da natureza das coisas (tal 0 é, v.g.,
o preceito de fazer o bem e evitar o mal),
mas de uma conclusdo de segundo grau
(ex ipsa consegqiiitur) que se retira como
“fruto de um raciocinio, nio de uma
leitura™?', o que antecede a matéria pro-
pria da determinagdo.

Podera objetar-se, € certo, que a hipo-
teca € uma institui¢do histdrica, ignorada
nos primeiros tempos da vida humana;
mas esse fato ndo € indicativo de sua
incognoscibilidade (por d6bvio, quanto a

120. Nio se ignora, em todo caso, o penhor

sem deslocagio possessodria.
121. Cfr, Graneris, 68.
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seus tracos fundamentais ¢ a seu fim)'%,
o advento historico de uma nova neces-
sidade social ndo conspira, nullo modo,
contra um seu possivel ajustamento a
ordem natural das coisas, porque, como
bem advertiu Joaquin Costa, “Los fines
permanecen en estado de potencialidad e
indiferencia mientras no toman la forma
de necesidad”'®. Ademais, para que o
desenvolvimento historico de um instituto
demonstrasse sua inteira artificialidade
(rectius: sua plena determinagdo positi-
va), seria mister comprovar que o direito
natural € avesso a historicidade'®. Os
homens — salvo quanto aos primeiros
principios da razdo especulativa e da
razdo pratica — ndo conhecem por intui-
¢do, mas por meio do raciocinio, € nio
de um raciocinio situado num mundo
abstrato e ahistorico, mas de um racio-
cinio conseqiiente da experiéncia da qual
extrai as idéias de bem e de mal'®.
Observe-se por fim que a jus-realidade
da hipoteca ndo deriva também do fato
de a generalidade das legislagdes positi-
vas assim a disciplinarem; a universali-
dade desse tratamento é ja o efeito de
uma configuragdo segundo a natureza das
coisas. Ndo se cuida, pois, de uma ge-
neralizagdo a partir de um mero convénio
juridico e histdrico, com enunciagdo
constitutiva, mas de uma declaragio

122. Acentue-se: ao passo que pela sindérese
se intuem, absoluta e infalivelmente, os primei-
ros principios da lei natural, os preceitos secun-
ddrios sdo apenas uf in pluribus insuscetiveis de
deficiéncia cognoscitiva.

123. Joaquin Costa, 234.

124. Cftr., a proposito, as notas ns, 128 e 129,
infra, e os textos a que se referem.

125, Nikil est in intelectu quod non prius in
sensu, ¢, tal o disse Alexandre Correia, “Em
ciéncia social, o principio basico ¢ que a razio
humana se desenvolve lentamente; o seu progre-
dir ¢ um trabalho diuturno e penoso. S6 gradual-
mente ascende do imperfeito ao perfeito. O fator
tempo ¢ essencial na elaboragdo das instituigdes”
(Concepgao Tomista do Direito Natural, sepa-
rata da Revista da Universidade Catilica de Sio
Paulo, vol. 62, jan.-dez./72, 27, 28).

universal relativa a uma esséncia juridica
e historica: ainda que a hipoteca, como
institui¢do juridica, tenha uma origem
temporal e espacial definida, essa atuali-
zagdo do dever ser juridico ndo corres-
pondeu a nenhuma criagdo arbitraria,
alternativa, que pudesse eleger, no dmbito
determinativo, entre a jus-rcalidade e a
Jjus-pessoalidade da garantia: ela se recla-
mava direito real (com seqiiela e
oponibilidade absoluta), sem alteragio
possessoria,

6. A FORMA SUBSTANCIAL DA
HIPOTECA

Que forga substancial — ou forma —
efetiva essa jus-realidade da hipoteca?

E curial, nos dias de hoje, que o mero
contrato das partes, embora configure a
matéria atualizavel da hipoteca, nio pode
dar-lhe a forga da oponibilidade absoluta,
por faltar-lhe a notoriedade, a aparéncia
juridica. Sem um signo de exteriorizagio
— posse ou registro'* —, a hipoteca nio
se poderia constituir agora com carater
erga omnes, com sua natureza real. Se ha
casos em que o direito socorre € protege
a aparéncia, hd outros em que esta vem
realizar o direito. E o que se di com a
hipoteca, em que a efetivagdo do direito
ja ndo pode prescindir de um signo de
exteriorizagdo, de uma publicidade.

Ao largo da historia, esse signo de
exteriorizagdo se foi modificando, insti-
tuindo-se — por meio da conclusido de
sua indispensabilidade, segundo a ordem
das coisas — ou aperfeicoando-se'?’, por

126. Cfr. Ricardo de Angel Yagiiez, Apariencia
Juridica, Posesién y Publicidad Inmobiliaria
Registral, Bilbao, 1975, passim.

127. A menor eficicia que se aponta para as
garantias reais no direito romano ¢ freqlientemente
vinculada a inadequagdo de sua publicidade, o
que exatamente pde a4 mostra a importancia do
signo exteriorizador (cfr. brevitatis causa, Isabel
Pereira Mendes, Hipoteca Mobilidria e Penhor
Sem Entrega de Coisas, Coimbra, 1990, 17 ss.).
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exigéncia da historia das sociedades e da
tendencial complexificagdo do relaciona-
mento societario.

Esse é um dos mais desprezados aspec-
tos — ao lado de uma certa idealidade
abstrata — do direito natural tradicional:
o de sua historicidade. Boa parte das
criticas que se dirigem ao “direito natu-
ral”, destinam-se, em verdade e apenas,
ao direito natural racionalista, ignorando
os criticos o cardter histérico do direito
natural. Diz, a propoésito, José Pedro
Galvao de Sousa:

« “Geralmente, as criticas feitas ao
direito natural atingem apenas o ‘jusna-
turalismo’ abstrato e dedutivo. Entretanto,
abroquelando-se nos argumentos utiliza-
dos por tais criticas, precipitam-se muitos
a uma negagdo sumdria de todo direito
natural ™%,

= “Importa, pois, ter presente que: 1.°)
a natureza, quando aplicada esta nogéo ao
direito para dai se chegar a idéia de direito
natural, é algo de concreto, vivido, rea-
lizado na historia; 2.°) o direito natural
ndo é um paradigma ideal a servir de
modelo ao direito positivo, mas um prin-
cipio ordenador, um fundamento, uma
diretriz”™'?.

O reconhecimento, porém, da histori-
cidade do direito ndo significa — € ainda
José Pedro quem o adverte — a admissdo
de nenhum relativismo historicista:

» “Afirmar a historicidade do direito
ndo €, pois, necessariamente, sustentar o
historicismo relativista, que caracterizou
em parte a reagdo levada a efeito, na
centlria passada, contra o apriorismo ou
abstracionismo anti-histérico do pensa-
mento iluminista™*,

128. José Pedro Galvdo de Sousa, Direito
Natural, Direito Positivo e Estado de Direito,
Sdo Paulo, 1977, 3.

129. Galviio de Sousa, 75, 76.

130. Galvao de Sousa, A Historicidade do
Direito e a Elaboracdo Legislativa, Sdo Paulo,
1970, 27.

Quando, entre nés, afastando-se da
tradigdo das Siete Partidas e das Orde-
nagdes, o fato visivel da possessdo se foi
substituindo, historicamente, pelas férmu-
las do constituto possessorio e da traditio
brevi manu, ocultadas dos terceiros, com
isso desaparecia “o elemento indispensa-
vel a seguranga da propriedade imdvel, a
publicidade de suas mutagdes, e em seu
lugar ficara a clandestinidade, facilitando
a fraude de alienagbes sucessivas, e de
onus reais, que se ocultavam™,

Diante dessa nova necessidade social,
adveio, no Brasil, a idéia do registro,
assim justificada pelo Cons. Jos¢ Tomas
Nabuco de Araijo:

“Cabe falar-vos aqui da reforma hipo-
tecaria, a qual o governo imperial tem
como urgente e digna especialmente de
vossa atengdo na presente sessdo: ndo se
trata por ora, Srs., da organizagdo de
associagdes bancais, que no futuro de-
vem concorrer poderosamente para a
prosperidade da nossa agricultura, que
jaz na rotina, dependendo alids de me-
lhoramentos importantes, que ndo podem
ser conseguidos sendo com sacrificios,
que a embaragam; o que se quer antes
de tudo ¢é fundar o crédito territorial por
meio da hipoteca e facultar assim aquelas
associagdes; ndo pode porém a hipoteca
preencher esse fim sendo pela sua segu-
ranga e facil execugdio, visto como os
empréstimos tanto mais vantajosos e
faceis serdo, quanto mais seguro e pronto
for o pagamento, essas duas condigdes
de seguranga e de excussdo dependem
essecialmente da publicidade [o grifo
ndo ¢ do original] e especializagdo, assim
como da brevidade das ag¢des hipoteca-
rias; sdo estes os trés pontos essenciais
da reforma; ndo penseis, porém, que o
sistema de publicidade e especializagdo
que o governo deseja, tendo em vista o
crédito territorial, é com sacrificio do
crédito pessoal, ou ferindo e menosca-

131. Lysippo Garcia, O Registro de Imdveis
— A Transcripgdo, Rio de Janeiro, 1922, 87, 88.
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bando os justos interesses da sociedade,
0s quais cumpre respeitar; esses interes-
ses quanto era justo e necessario foram
atendidos e conciliados com o interesse
da propriedade e da agricultura. Certo,
Srs., é impossivel o crédito territorial sob
o regime atual da lei de 20 de junho de
1774, que favorece e legitima a fraude,
admitindo hipotecas ocultas gerais sobre
bens nio determinados e futuros, e fun-
dadas em privilégios que ela estendeu
por identidade de razao™'*.

Como se pode verificar, a publicidade
(a que se vincula a especializagdo tam-
bém reclamada pelo Cons. Nabuco de
Araujo) foi o ponto principal da justifi-
cativa para a reforma hipotecaria propos-
ta. Cuidava-se, entdo, de responder a uma
necessidade social, resultante do comego
de uma crise da concepgdo voluntarista
do crédito. Essa crise, que segue a
aprofundar-se'*, acentua o carater frustra-
neo da nogdo personalista — e idealista
— do crédito, que o vincula a afetagdo
geral do patrimonio, de sorte que, reagin-
do as deficiéncias do irrealismo juridico,
se buscou, entdo, sobrepor ao crédito'*
um predicado de realidade, de afetagio
de um coisa individuada, concreta. Por
fim, com isso se tratou de alcangar uma
ampla recuperagdo do crédito, inclusa em
uma perspectiva ética:

« Caperochipi: “En altimo término la
crisis ética generalizada (el cada dia mayor
descaro en el incumplimiento de las
obligaciones) exige incorporar al derecho
los principios de una moral resultativa:
afectacion real mediante la publicidad™.

Essa necessidade de recuperagio e
fomento do crédito, a efetiva passagem da

132. Relatério de 1854, do Ministério da
Justiga, apud Lysippo Garcia, 88.

133. Tal o faz ver Caperochipi, Il — 141,
de cujas reflexdes muito nos aproveitamos neste
passo.

134. Sem quc nisso se veja a aniquilagdo
obrigacional.

135. Caperochipi, II — 141.

nogdo voluntarista do crédito a um con-
ceito realista de sua satisfa¢do, assentava
na exigéncia incontornavel da publicida-
de, que nio podendo, a toda evidéncia —
tratando-se da hipoteca —, retirar-se do
fato possessorio, reclamou a institui¢do
do registro predial:

= “(...) llegamos a la conclusién de
que, mientras los demas derechos
clasicamente catalogados como reales
llevan la reipersecutoriedad insita en si
mismos, la prenda y la hipoteca necesitan,
respectivamente, de la posesion o de la
inscripcién para poder perjudicar a
tercero’ '3,

Para que se atualize ou efetive a hi-
poteca, ¢ indispensavel a publicidade
registraria, como elemento que formaliza
a causa, que lhe determina a matéria; em
resumo, 0 registro — manifestacdo pos-
sivel da publicidade da hipoteca — ¢ sua
Sforma substancial:

= Lafayette: “O nosso Direito faz da
publicidade a condigdo necessdria da
eficacia da hipoteca. A hipoteca que ndo
adquire a publicidade pelo meio legal, se
conserva em estado de perfeita inércia: —
nio vale contra terceiros, isto ¢, ndo
produz nem o direito de seqiiela, nem o
de preferéncia™¥;

* Ribeiro de Souza: “(...) a hipoteca
convencional sé se transforma em crédito
real pela inscrigdo (Cod. Civil, arts. 676
e 856, n. 1V), e as legais e judiciais so
valerdo contra terceiro apds a inscrigdo
(Cod. Civil, arts. 824 e 828)7'%,;

» Fraga: “Assim, pois, com fundamen-
to na lei, pode-se afirmar que a inscrigdo,
com ser a base da publicidade da hipo-
teca, ¢ também a condigdo sine qua non
de sua vida juridica para com terceiros;
mas ndo para com as partes’ %

136. Vallet, Observaciones..., 36.

137. Lafayette, 543.

138. 1. L. Ribeiro de Souza, Direitos Reaes
de Garantia, Sdo Paulo, s.d., 22.

139. Fraga, 789.
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« Tito Fulgéncio: “Enquanto nio ins-
crita a hipoteca, a situagdo que se desenha
¢ a que os alemdes traduzem com o
vocdbulo — Anspruch, a de credor sui
generis de um direito real, o qual ndo
pode exercer o direito que contava retirar
da conven¢do havida, devido a ter a
inscrigdo revelado um titular diferente™'*;

« Caio Mirio da Silva Pereira: “A
inscrigdo € o momento culminante da
hipoteca. O titulo e a especializagio os
elementos preparatorios ou causais. A
inscrigdo € operagdo geradora do direito
real. O elemento constitutivo do direito
de hipoteca, propriamente dito. Enquanto
ndo inscrita, a hipoteca ndo passa de
crédito pessoal, porque subsistente apenas

140. Tito Fulgéncio, 383.

inter partes. Depois de inscrita, vale erga
omnes: direito real™';

¢ Orlando Gomes: “A inscrigio da
hipoteca destina-se a completar a cons-
tituigio do direito real”"*2.

Com o registro, enfim, ¢ s6 com ele
e por meio dele, para além de transcender
o campo jus-pessoal'*’, a hipoteca existe
— scl., pde-se fora de suas causas —,
correspondendo & necessidade social que
a reclamou para a recuperagio plena do
crédito.

141. Caio Mario da Silva Pereira, IV — 319,

142. Orlando Gomes, 378.

143. Cfr. Caperochipi, 11 — 141: “La
publicidad traciende lo personal para incorporar
lo real como auténtica ontologia del derecho
patrimonial”,



A ATIVIDADE NOTARIAL E REGISTRAL:
UMA ORGANIZACAO SOCIAL PRE-JURIDICA*

DECIO ANTONIO ERPEN
Desembargador. Corregedor Geral da Justia do Estado do Rio Grande do Sul

O art. 236 da Constituicdo Federal de 1988. Atividades notarial e registral.
Poder Publico delegante: o Estado federado. Conceito de “delegagdo”.
Aplicagdo da palavra “instituicdo’. Organizagdo social pré-juridica. Prin-
cipio da qualificagdo. Seguranga juridica.

Muito se tem falado e escrito em torno
da redagdo da nova Carta Federal que, em
seu art. 236, disciplinou as atividades
notarial e registral como sendo exercidas
em cardter privado, por delegagdo do
Poder Publico.

A primeira indagagio que surgiu diz
com o estabelecimento sobre qual Poder
Publico que seria o delegante. Nesse
particular, ndo tenho davida em afirmar
que &€ o Poder que exercia a atividade
anteriormente, ou seja, o Estado federado,
jamais a Unido, que apenas editird normas
gerais.

De outro lado, diz-se que na pratica
nada teria sido alterado, de vez que o
ingresso continua por concurso publico,
cuja norma ja estava inserida, desde 1977,
no chamado “Pacote de Abril”. A fisca-
lizagdo continuou a ser do Judiciario, e
a remuneracdo dos servicos prestados
seria através de emolumentos, suportados
pelas partes, diretamente ao prestador do
servico, alias, como vinha sendo feito,
sempre com o provimento legislativo a
respeito dos valores. A partir de 1988, a

* Contribuigdo aos estudos do XXI Encontro
dos Oficiais de Registros de Iméveis do Brasil
(Encontro Léa Emilia Braune Portugal), realiza-
do em Sdo Luis-MA, no periodo de 8 a 12 de
agosto de 1994.

Unido estabelece normas gerais sobre a
fixagdo dos emolumentos, e lei comple-
mentar devera regular as atividades (art.
236, § 1°).

Todavia, a mim parece que ha uma
inovagido ainda ndo trazida a lume: o
reconhecimento de verdadeira instituicdo
que constituem os servicos ou fungdes
dos notérios e registradores. E 0 que se
passa a demonstrar,

Cumpre, de inicio, estabelecer a correta
nogdo do que seja delegacio.

Flaminio Franchini conceitua delega-
¢ao como “a transferéncia para outrem do
exercicio de fungdes proprias” (in La
Delegazione Amministrativa, Mildo, 1950,
p. 12).

Ao analizar essa figura juridica, a
doutrina enfatiza que passa a ter o dele-
gado “competéncia propria gerada pela
delegagdo”, e, embora atuando em con-
seqiiéncia da delegagdo recebida, “o de-
legado age, autonomamente, segundo seu
proprio entendimento” (Repertorio Enci-
clopédico do Direito Brasileiro, . M. de
Carvalho Santos, vol. 15, p. 156). “E
caracteristica essencial da delegagio —
‘delegacio de poder’ ou ‘delegacdo de
competéncia’ — que o delegado ndo ¢
simples executor material das fungdes do
delegante, mas deve dispor de uma certa
margem de autonomia propria, para o
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exercicio das fun¢des a ele transmitidas”
(U. Pototschnig, “La Delega di Funzioni
Amministrative, Regionali Agli Enti
Locali”, in Foro Amministrativo, 1971,
111-430, citado por Lafayette Pondé, in *
Da Delegagdo Administrativa”, Revista
de Direito Publico ns. 49-50, p. 17).

Assim, as ligdes autorizam afirmar que
a delegagdo nido afasta a autonomia dos
servigos notariais e registrais em relacdo
ao Poder delegante. Ao contrario, a rea-
firmam.

Ao analisar com profundidade a natu-
reza dos servigos notariais e de registro,
conclui-se que se esta frente a verdadeira
instituicdo, entidade do Estado, corpo
social, independente, nio integrante do
governo ou de outro Poder politico.

Ainda na busca de embasamento con-
ceitual, novo acolhimento em sede dou-
trindria.

A palavra “instituig¢do”, a rigor, confor-
me Luiz Fernando Coelho, “so se aplica
as organizagdes que, produto da evolugio
do povo, sdo por ele efetivamente acata-
das, pois que correspondem as suas as-
piragdes e a sua indole, e, por isso,
tendem a permanecer, a despeito das
modificagdes por que passam as normas
juridicas que as definem” (in Enciclopé-
dia Saraiva do Direito, vol. 44, p. 512).

Refere o Autor que a teoria da insti-
tuigdo, seja nas manifestagdes da escola
francesa de Maurice Hauriou e Géorges
Rénard, seja na versdo italiana de Santi
Romano e Cesarini Sforza, pode ser
compreendida em fungdo da concepgiio
estruturalista e dialética do universo, em
oposi¢do a concep¢do atomista, repercu-
tindo na visdo totalizadora da vida social
e do direito, a que justamente se aplica
a expressdo “institucional”.

“A institucionalizagdo”, por sua vez,
“ocorre quando uma organizagdo social
deixa de ser efémera, dado que mantém-
se como fenémeno social permanente,
independentemente das vontades indivi-
duais dos seus membros componentes”
(ob. cit.,, p. 512). Em outras palavras, a

instituigdo representa organizagdo social
pré-juridica, caracterizadora do estado de
direito anterior a sua defini¢do pela nor-
ma.

Nessa concep¢do, enquadram-se com
perfei¢do os servigos prestados por nota-
rios e registradores, tipicos, especificos e
especiais, diria até naturais dentro da
organizagao social.

Em época de multiplicagdo constante
das relagdes negociais, em razio da proé-
pria dindmica da vida em sociedade, cada
vez mais efervescente e em modificagio
e evolugdo, imprescindivel a seguranga
das relagdes, obtida pela atuagdo dos
servios notariais e registrais, que, sem
davida, desempenham importante papel
preventivo quanto a conflitos de diversas
ordens. E a “independéncia” no desem-
penho das tarefas proprias serve exata-
mente para assegurar & comunidade a boa
prestagdo, isenta, desvinculada da ativida-
de do governo e de qualquer Poder.

E isso é correto porquanto as relagbes
negociais no Brasil somente podem ocor-
rer através das atividades notarial, registral
ou atos de jurisdigdo voluntaria.

Ademais, a a¢do notarial é eminente-
mente de profissional publico do direito,
ndo a servigo de uma das partes, mas sim
do negodcio. Age o notario como magis-
trado, eqiiidistante das partes, cuidando
de negodcio de direito material, sem qual-
quer conotagdo de ato administrativo.
Também entendo que vezes ato notarial
¢ ato de jurisdigdo voluntaria, como ocorre,
v. g, numa emancipacio outorgada pelo
pai, numa partilha amigavel, ou agdo de
divisio.

Ji no tocante a atividade registral, a
autonomia existe no chamado principio
da qualificagdo, que € privativo do regis-
trador. Cuida-se de ato tipico de jurisdi-
¢do, de vez que, se 0 ato recebe a
aquiescéncia registral, e ¢ efetivado o
registro, defere-se a propriedade, em ato
constitutivo. Ai o fendmeno registral. E,
sendo a qualificagdo pessoal obrigatoria,
indelegdvel e responsavel, nio pode ela
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ser substituida por ato de outrem, mor-
mente quanto ao Judicidrio compete so-
mente a fungdo de fiscalizagdo. Nao €
concorrente, pois.

Indagar-se-ia: como localizar, dentro
do sistema, a entidade notarial e
registral? Responderia que a semelhanga
de entidades como a Ordem dos Advo-
gados do Brasil, o Ministério Publico,
entre outros.

Passaram os servigos notarial e registral
a se constituirem talvez na mais modema
institui¢do, voltada tipicamente para a
comunidade, dai porque afastada sua
sujei¢do a qualquer tipo de érgdo vincu-
lado ao governo. Instituigdo, como se viu,
porque verdadeiro corpo social, ndo
efémero, exigido e mantido como feno-
meno social, para seguranga da sociedade.

Isso permite dizer que, estabelecida a
autonomia, tdo procurada e tdo tarde
delegada, criou-se o chamado foro notarial
e foro registral, em oportuna hora,
substituindo o vocabulo tdo deprimente
— cartorio — e que era utilizado mais
para melindrar seus ocupantes.

Resta aos notédrios e registradores, que
estdo a servigo de um dos valores supre-
mos do direito, a seguranca juridica, a
conscientizagdo da importincia que a
Carta Maior lhes delegou, e a unica forma
de retribuirem a confianga delegada é
prestarem um servigo publico da maior
confiabilidade e eficiéncia, porque estdo
eles exclusivamente a servigo do direito
material do cidaddo, como verdadeira
instituigdo que representam seus servigos.



ESTILO RESUMIDO DO ATO REGISTRAL IMOBILIARIO NO
LIVRO N. 2 — REGISTRO GERAL
— A LUZ DA LEI 6.015/73*

PERI CARLOS PAEL LOPES**

“Consciéncia ¢ experiéncia, contelido e método, teoria e pritica, tudo
deve ser conjugado para que, renovando-se o pensamento juridico, seja
renovada a formagdo dos profissionais” (Dalmo de Abreu Dallari, “Por
um novo ensino juridico”, Folha de S. Paulo, 20.6.94, p. 3, 1 c.).

Estilistica. Os vocdbulos “registro” e “transcrigdo”., Estilo resumido dos atos
de registro e de averbagdo. Atos registrais de inteiro teor. A Lei 6.015/73
e demais legislagcoes correlatas vigentes. Resumo implica fidelidade ao texto
original. Principio da unitariedade da matricula. Escritura¢do do Livro n.
2 — Registro Geral. Aposi¢do do sinal publico. Assinatura de préprio punho.
Normas para redagdo do ato registral imobiliario. Elementos bdsicos dos
atos de averbagdo e de registro. A confecgdo do Livro n. 2 — Registro Geral.
Informatica ou datilografia. Como destacar graficamente certas palavras,
titulos ou trechos. Conclusées. Modelos.

Cartorial e figuradamente, a maneira
correta e elegante de redigir o ato registral
imobiliario também pode chamar-se de
estilo. Agora, notarios e registradores, o
conceito geral de lingua e estilo fica por
conta dos filélogos.

No ensinamento de Jules Marouzeau,
pode-se dizer que a lingua é “a soma dos
meios de expressio de que dispomos para
formar o enunciado”, e o estilo, “o as-
pecto € a qualidade que resultam da
escolha entre esses meios de expressdo”'.

* Contribuigdio aos estudos do XXI Encontro
dos Oficiais de Registro de Imédveis do Brasil
(Encontro Léa Emilia Braune Portugal), realiza-
do em Sdo Luis-MA, no periodo de 8 a 12 de
agosto de 1994,

** O Autor era Oficial de Registro de Iméveis
da Comarca de Ivinhema-MS, falecido em
29.6.95, vitima de desastre automobilistico.

1. Jules Marouzeau, Précis de stylistiqgue
frangaise, apud Celso Cunha e Lindley Cintra,

“Se as gramaticas estudam as palavras
e a sua combinagdo para a expressdo
correta do pensamento, a estilitica mira
a beleza. Se a gramitica tende a fixar-
se em moldes uniformes de expressio, a
estilistica, isto €, o estudo do estilo, ndo
tolhe a liberdade ao génio nas comuni-
cagOes estéticas da palavra. Se aquela é
geral, esta é individual. Estilo é, pois, a
maneira peculiar, individual, de expressar
cada escritor 0s seus pensamentos’,

Evidentemente que notérios e registra-
dores, salvo raras honrosas exceg¢des, nao
conhecem a fundo o conceito de lingua-
gem, lingua, dicurso e estilo. Nem se
poderia exigir-lhes tal conhecimento.
Porém, distinguir o elegante do inelegante

Nova gramdtica do portugués contempordneo, p.
1.

2. Napoledo Mendes de Almeida, Gramadtica
metddica da lingua portuguesa, p. 584,
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nio é uma virtude do serventudrio, mas
um dever de oficio como qualquer outro.

Os atos registrais imobilidrios “devem
obedecer aos ditames da Lei Registral
brasileira vigente e a ortografia da lingua
portuguesa, com métodos e técnicas ine-
rentes a cada espécie e cautela especial
com o fim de complementar a sua vali-
dade e a sua eficacia™.

“A Lei 6.015/73 veio a consolidar o
vocabulo registro, extinguindo a transcri-
¢do como modo de aquisi¢io de dominio,
embora, ainda, a admita na nomenclatura
registral, em seu sentido etimoldgico, ou
seja, como copia integral de documento,
ou melhor, como extrato dos dados nele
constantes, pois ndo ha no nosso registro
imobiliario copia ipsis litteris de titulos.
Como, no Brasil, ndo se faz registro por
copia de titulo, mas por extrato, ndo se
deveria empregar o vocabulo transcricdo,
terminologia apenas plausivel na Franga,
Bélgica e Holanda, onde executa-se o
registro copiando o titulo™.

Esse estatuto legal ndo estabelece for-
mula ou estilo para os atos registrais no
Livro n. 2 — Registro Geral; prescreve,
sim, normas para sua escrituragdo (arts.
176, 231 e 232). Dai, afirmar-se que tanto
o ato de registro como o de averbagdio
deverdo ser langados na matricula no
estilo resumido (a proposito, o registro de
loteamentos urbanos e rurais — art. 167,
I, 19 — tem de ser efetuado resumida-
mente ou por extra.o, pois assim estabe-
lecem os arts. 20 da Lei 6.766/79 e 4°
do Decreto-Lei 58/37 e do Decreto 3.079/
38).

O langamento de atos registrais imo-
bilidrios em inteiro teor admite-se apenas
no Livro n. 3 — Registro Auxiliar — e,
especificamente, nos casos previstos nos

3. Peri Carlos Pael Lopes, “4 matricula do
imovel e uso do verndculo como complemento
da eficdcia registral”, in Boletim do IRIB, Maio/
94, n. 204, p. 1-4.

4. Maria Helena Diniz, Sistemas de registros
de imoveis, p. 42.

arts. 178, VII, e 263 da Lei de Registros
Pablicos. Todavia, alguns atos se subor-
dinam ao sistema de arquivamento, tais
como: a) o deposito de documentos em
inteiro teor nos loteamentos € nas incor-
poragdes em condominio da propriedade
horizontal; b) toda a documentagio no
registro Torrens, transitada em julgado a
sentenga que deferiu o pedido.

Os servigos concernentes aos registros
publicos, instituidos pela legislagdo civil
para autenticidade, seguranga e eficdcia
dos atos juridicos, ficam sujeitos ao re-
gime estabelecido na Lei 6.015/73 com
as alteragoes que lhe foram introduzidas.
Porém, essa norma legal ndo o esgotou,
porquanto outras leis determinam assen-
tos imobilidrios obrigatdrios. Destarte, em
razdo dessas determinagdes, registros e
averbagdes no Livro n. 2 — Registro
Geral — ndo devem ser langados na
matricula somente a luz da atual Lei de
Registros Publicos.

Os registradores devem respeitar, tam-
bém, os requisitos exigidos pelas demais
legislagdes correlatas vigentes. Muitos
deles adotam registros laconicos com o
intuito de economizar tempo e papel.
Nem sempre isto é aconselhavel. Tém
eles de cumprir os requisitos estabeleci-
dos pela LRP e pelas demais regras legais
vigentes. Exemplificando, o teor do ato
registral de um titulo de crédito rural,
tanto o do Livro n. 2 (hipoteca cedular)
como o do Livro n. 3 (penhor cedular),
devera ser redigido condizente também
com os ditames dos arts. 32 a 34 do
Decreto-Lei 167/67. Também o registro
no Livro n. 3 — Registro Auxiliar — da
institui¢do de bem de familia far-se-a em
inteiro teor, transcrevendo a escritura
integralmente (art. 263 da LRP), e no
Livro n. 2 — Registro Geral — em
resumo, com as remissdes reciprocas.

Mas, um ato registral imobiliario lan-
¢ado resumidamente na matricula ndo
quer significar que ndo estejam presentes
os elementos necessarios a sua consecu-
¢do, desatendendo ao imperativo da lega-
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lidade, continuidade, especialidade e dis-
ponibilidade. Significa, sim, a exposigdo
escrita sintética de um fato juridico, langa-
do na matricula por ordem cronolégica e
com 0s requisitos constantes nos arts.
176, 231 e 232 e noutras legislages
correlatas vigentes.

Tendo o registrador conhecimento dos
elementos basicos do ato registral imobi-
liagrio (matricula, registro e averbagdo) e
do conteido do titulo objeto do negécio
juridico a ser langado no Livro n. 2 —
Registro Geral —, expungindo toda e
qualquer divida porventura existente, ai
sim, ele pode iniciar o esbogo do respec-
tivo registro ou averbagéo, resumidamen-
te. E impossivel resumir o que ndo se
conhece. O resumo de texto implica,
necessariamente, fidelidade ao texto ori-
ginal e, nesse caso, ndo se pode confiar
na memoria. Se vocé ndo entendeu com
precisdo o ato registral que redigiu, cer-
tamente ndo poderd transmiti-lo com
clareza a outra pessoa. Para o registrador
se expressar com clareza é preciso, antes
de tudo, pensar com clareza.

“Diz-se que a observagdo é exata
quando é capaz de abranger a globalidade
do fato observado, com todos os seus
elementos (pelo menos os significativos).
E ¢é objetiva quando se atém apenas aos
elementos componentes do fato. Esse
critério de objetividade é importante para
alertar o observador no sentido de ndo
adicionar elementos de sua subjetividade
a observagdo. O fato deve ser observado
como ele €, ndo como gostariamos que
ele fosse™.

E principio filoséfico assente que todas
as faculdades intelectuais do ser humano
se norteiam no sentido de penetrar os
arcanos da verdade. Isto, entretanto, nio
impede que os registradores imobilidrios
sejam faliveis em seus raciocinios. Eis
que falhas, e nio pequenas, certamente

5. A. Guilherme Galliano, O método cienti-
fico, p. 37.

conterdo em suas sinteses registrais, mas
que a sua benevoléncia e a sua acuidade
de espirito saberdo corrigi-las antes do
seu langcamento definitivo na folha, ou
ficha, de matricula. Logo, “elaborado o
extrato, deve ser conferido com o titulo,
tarefa de extrema responsabilidade, pois
dai para a frente os exames e langamentos
se baseardo precipuamente no resumo’.

Em todos os atos registrais imobilidrios
o registrador deve evitar a superfluidade
de palavras, consignando neles tdo-so-
mente o acontecimento juridico inserido
no titulo, e lembrando também que a
validade do ato juridico requer agente
capaz, objeto licito e forma prescrita ou
ndo defesa em lei (cf. art. 82 do Cddigo
Civil do Brasil). Deve, ainda, estar atento
ao principio da unitariedade da matricula,
qual seja, cada imével, pelo atual sistema
registrario imobilidrio, deve ter sua ma-
tricula e cada matricula ndo pode ter
por objeto mais de um imovel.

Agora, confundir os atos de registro
(art. 167, I) com os de averbacdo (art.
167, 11, 169, I e III, 246 e 247), ou vice-
versa, ¢ inadmissivel. Exemplo dessa
mistura desordenada existe em alguns
cartorios brasileiros, infeliz e inacredita-
velmente. O autor é prova ocular desta
afirmativa. Ja constatou o registro de uma
escritura publica de doag¢do com reserva
de usufruto vitalicio, com imposigdo de
clausulas de inalienabilidade, impenhora-
bilidade e incomunicabilidade, em que o
registrador s6 fez um registro para todos
esses atos. Na realidade, ele deveria efe-
tuar trés atos distintos: um para o registro
da doagdo (art. 167, I, 33), um para o
registro do usufruto (art. 167, I, 7) ¢ um
para a averbagdo das referidas clausulas
impositivas (art. 167, II, 11).

A consignagdo dessa verdade ndo deve
ser considerada como menoscabo aos
registradores imobilidrios, mas como uma

6. Edison Josué Campos de Oliveira, Registro
imobilidrio, p. 52.
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apreciagdo real e minuciosa dos atos que
sio praticados no universo registrario
imobilidrio. E para demonstrar, também,
a dificuldade deles em passar para o papel
(ficha de matricula) aquilo que a lei
prescreve — € que esta em sua mente,
porém ndo conseguem descrever.

Embora o art. 176 da Lei 6.015/73 ndo
tenha previsto como norma da escrituragao
no Livro n. 2 — Registro Geral —, €
recomendavel (e porque ndo dizer indis-
pensavel) a colocagdo nos atos registrais
imobiliarios (matricula, registro e averba-
¢do) do numero de ordem e da data de
protocolo no Livro n. 1 — Protocolo —
do respectivo titulo, facilitando, assim, ao
registrador e aos interessados, eventual
consulta relativa aos fins previstos no art.
186.

Também se faz necessaria a consig-
nagio da frase feita, formalizando a
matricula, o registro ou averbagdo, com
a aposi¢do do sinal publico (firma pu-
blica, comumente em forma de marca,
rubrica, monograma ou sigla, com que
o notdrio, registrador ou outro oficial
publico, da autenticidade aos seus atos,
em fé do oficio), e do nome seguido da
assinatura de préprio punho (a que ¢
feita pela mdo do subscritor e ndo por
meio de carimbo, sinete ou chancela) do
oficial, seu substituto legal, ou do escre-
vente expressamente designado pelo oficial
ou por seu substituto legal e autorizado
pelo juiz competente ainda que os pri-
meiros ndo estejam nem afastados nem
impedidos, consoante dispde o art. 210,
encerrando o ato registral imobilidrio. O
valor dos emolumentos devidos pela sua
pritica também deve estar explicito na
matricula, registro ou averbagdo, em
cumprimento ao que prescreve O par.
unico do art. 14.

Um bom estilo para a redagdo do ato
registral imobiliario deve seguir a seguin-
te base de orientagdo:

1. Ao redigir, observe as regras grama-
ticais (ortografia, concordincia e pontua-

¢do podem facilmente modificar o sentido
da sua finalidade).

2. Procure escrever como se estivesse
dirigindo-se a terceiro ou usudrio dos
servigos registrais imobiliarios. Isso ajuda
a desenvolver a linha de raciocinio ¢ de
argumentagdo para alcangar o objetivo
estabelecido.

3. Esteja atento ao significado dos
termos utilizados no ato registral.

4. Evite usar palavras ou expressdes em
idiomas estrangeiros, modismos e bana-
lidades vocabulares.

5. Exponha o acontecimento juridico
inserto no respectivo titulo com clareza,
precisdo e objetividade.

6. Use vocabulario técnico somente
para o estritamente necessario.

7. Prefira sempre o emprego de frases
simples e que contenham uma Gnica idéia,
a fim de evitar que sua redagio se torne
hermética.

8. Use a terceira pessoa do singular.

9. Corrija e/ou reescreva o texto quantas
vezes forem necessarias para obter maior
objetividade, precisio e clareza em seu
ato registral.

O notario, ou registrador, também deve
seguir a metodologia cientifica. “Sé ha
uma maneira de se superar o problema:
para dominar o misterioso universo das
palavras e suas implicagbes no contexto
¢ necessario um contato assiduo com as
obras de cientistas e filosofos. E penetran-
do nos mecanismos internos de seus
escritos que vocé podera, realmente,
adquirir um correto dominio vocabular.
Enquanto isso ndo ocorrer, a solugdo ¢
continuar usando bons diciondrios gerais
e especializados™.

De modo geral, o ato de registro no
Livro n. 2 — Registro Geral — ¢ com-
posto dos seguintes elementos basicos:

1. Numero de ordem do langamento,
seguindo-se o da matricula (arts. 231 e
232). Ex.: R-5-12.590 (e ndo R/5-12.590,
R.5/12.590 ou R.5-12.590).

7. A. Guilherme Galliano, op. cit., pp. 120-21.
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2. Data do lancamento na matricula
(art. 176, § 1°, III, 1), que podera coin-
cidir com a do protocolo, mas nunca no
caso de registro de loteamento ou des-
membramento, dado que, como processo
de parcelamento, deve permanecer em
cartorio desde a apresentacido até o regis-
tro, o qual s6 pode ser feito findo o prazo
legal sem impugnagdo, ndo se justifican-
do, nem se aceitando, que a certiddo de
apresentagdo ¢ a dos atos formalizados
possam ter a mesma data. Ex.: 2.5.94. “A
ndo ser em listagens de computador,
nameros esspecificos de referéncia (0724)
ou dezenas de loterias, jamais use as
formas 02, 03, etc., para designar datas
ou numeros em geral. O dia é 2 ou 3,
o més ¢ 8 ou 9, o nimero de alguém é
4 ou 5 (e nunca dia 02, més 03, namero
04)™.

3. Numero de ordem e data de proto-
colo do titulo (arts. 183 e 186). Ex.:
Protocolo n. 15.784 — 2.5.94. A abrevia-
tura correta de nimero ou nimeros é n.
e ndo n.° ou n.%. E dispensavel a refe-
réncia a livro (1A, 1B, 1C, etc.) e folha
do Livro n. 1 — Protocolo.

4. Titulo do ato da transmissédo ou do
onus (art. 176, § 1°, 111, 3). Ex.: Compra
e venda, doagdo, permuta, bem de fami-
lia, hipoteca, penhora, arresto, seqiiestro,
etc.

5. Natureza formal do instrumento (art.
176, § 1.°, III, 4): ’

I — sendo publico:

a) nome dado a operagdo ou negdocio
juridico e a data da sua lavratura;

b) nimero do livro e da folha em que
foi lavrado o respectivo ato da transmis-
sdo ou do Onus;

c) cartdrio em que foi lavrado (dispen-
sa-se referéncia a nome do tabelido ou
seu substituto). Ex.: Pela escritura pabli-
ca de compra e venda lavrada em 6.4.94,

8. Eduardo Martins, Manual de redacdo e
estilo, p. 306.
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livro n. 35, f. 18-20, no oficio de notas
desta cidade e comarca (ou, ...no oficio
de notas da cidade e comarca de...). A
abreviatura correta de folha ou folhas é
f e ndo fl, ou fls. A numeragdo das
folhas do titulo separa-se por hifen [-]
e ndo por barra [/]. Ex.: (V. neste item).

Il — sendo particular:

a) nome dado a operagdo ou negécio
juridico;

b) local e data da sua celebragdo. Ex.:
Pelo contrato particular de compromisso de
compra e venda datado de 3.6.94, (havendo
niumero especifico, acrescente-o0).

IIl — sendo judicial:

a) espécie do titulo formal de partilha,
carta de adjudicagdo, carta de arremata-
¢do, carta de usufruto, mandado de regis-
tro de penhora, mandado de registro de
sentenca homologatéria de usucapido, carta
de sentenga, certiddo do pagamento do
quinhdo hereditirio, etc.);

b) data, quem o expediu (o escrivio,
seu substituto legal ou escrevente legal-
mente autorizado, ou, ainda, o diretor de
secretaria do respectivo tribunal de jus-
tiga, tratando-se de carta de sentenga) e
respectivo cartorio judicial;

¢) autos do processo de que foi extrai-
do (natureza, nimero e nome das partes);

d) nome do juiz que assinou o titulo
e respectiva vara, ou do tribunal, tratan-
do-se de carta de sentenga);

e) data da sentenga (sempre transitada
em julgado, a menos se se tratar de carta
de sentenga), se for o caso. Ex.: No
formal de partilha extraido em 4.6.94 pelo
escrivdo do 1° oficio civel desta comarca,
dos autos de inventario (Feito n. 12.570-
94) dos bens deixados pelo proprietario
(M-15.950, ou R-5-15.950; isto para nio
qualificd-lo novamente), assinado pelo
Exmo. Sr. Dr. José Benedito Filho, MM.
Juiz de Direito da 1* Vara Civel desta
comarca, consta que, por sentenga de
15.5.94, transitada em julgado, foi julgada
a partilha, nos termos da qual,.. (V.
outros exemplos nos modelos adiante
apresentados).
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6. Qualificagcdo completa do transmi-
tente, ou do devedor — este considerado
segundo o art. 220 (art. 176, § 1°, III, 2),
obedecendo as disposigdes do Codigo
Civil do Brasil (art. 134, § 1°) e da Lei
de Registros Publicos (art. 176).

7. Imovel objeto da transmissdo, ou do
onus (art. 176, § 1° 1). Ex.: O imovel
objeto da presente matricula (comumente
usado).

8. Qualificagdo completa do adquiren-
te, ou do credor — este considerado
segundo o art. 220 (art. 176, § 1°, III, 2),
obedecendo as disposigdes legais cons-
tantes no item 6.

9. Valor do contrato, da coisa ou da
divida, prazo desta, condi¢ées e mais
especificagées, inclusive os juros, se
houver (art. 176, § 1° III, 5), todos,
pormenorizadamente descritos.

10. Valor dos emolumentos devidos
pela pratica do ato registral imobiliario
(art. 14, par. Gnico).

11. Frase feita, formalizando o ato registral
imobiliario, com a aposi¢do do sinal pu-
blico (art. 210). Ex.: Eu, (sinal publico),
oficial que o fiz datilografar (ou digitar),
conferi, subscrevi e assino, dando fé.

12. Nome seguido da assinatura de
proprio punho do oficial, seu substituto
legal, ou do escrevente expressamente
designado pelo oficial ou por seu subs-
tituto legal e autorizado pelo juiz com-
petente ainda que os primeiros ndo es-
tejam nem afastados nem impedidos,
encerrando o ato registral (art. 210).

13. Sob o ato registral encerrado,
tragar uma linha horizontal de fora a
fora da matricula (este procedimento
deveria constar no inc. I do art. 231).

Os elementos basicos do ato de aver-
bagdo no Livro n.2 — Registro Geral —
sdo os mesmos adotados para o de regis-
tro, a excegdo de algumas modificagdes
obvias, segundo a natureza do respectivo
ato (arts. 167, II, 169, I, 246 e 247).

Também, de modo geral, o ato de
matricula no Livro n. 2 — Registro Geral

— ¢ composto dos seguintes elementos
basicos:

1. O nimero de ordem, que seguira ao
infinito ininterruptamente (posi¢do crono-
logica no Livro n. 2 — Registro Geral).

2. Numero de ordem da ficha (posigio
cronologica na respectiva matricula).

3. Data da sua abertura, que poderd
coincidir com a do protocolo, mas nunca
no caso de registro de loteamento ou
desmembramento, visto que, como pro-
cesso de parcelamento, deve permanecer
em cartorio desde a apresentagdo até o
registro, o qual so pode ser feito findo
o prazo legal sem impugnagio, ndo se
justificando, nem se aceitando, que a
certidio de apresentagdo e a dos atos
formalizados possam ter a mesma data.

4. Identifica¢do do imovel (nimero, ou
outra designagdo, do lote da quadra,
denominagdo do loteamento, drea em
metros quadrados, se urbano, em hecta-
res, se rural, denominagdo, se for o caso,
localizagdo — quando se tratar sd de
terreno, se esse fica do lado par ou impar
do logradouro, em que quadra e a que
distincia métrica da edificagio ou da
esquina mais préoxima —, situagdo, limi-
tes — medidas lineares, superficiais e
angulares — ¢ confrontagdes — nomes
dos confrontantes —, cadastro na prefei-
tura municipal, se urbano, ou, se rural ,
no INCRA — namero do codigo do
imovel, area em hectares, numero de
modulos e fragdo minima de parcelamen-
to).

5. Referéncia 4 data do memorial
descritivo, que devera estar assinado por
profissional habilitado (Lei 5.194/66, art.
13), e a respectiva Anotagdo de Respon-
sabilidade Técnica— ART (Lei 6.496/77,
arts. 1° e 29), tratando-se de matricula
inaugural (oriunda de remembramento,
desmembramento, partilha e gleba desta-
cada de maior porgdo).

6. Nome, nacionalidade, estado civil
(se casado, o nome do conjuge — dis-
pensavel, porém aconselhdvel a sua qua-
lificagdo completa, de forma a evitar a
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repeticdo de tais dados no ato registral
seguinte — ¢ o regime de bens adotado
no casamento, bem como se este se
realizou anterior ou posteriormente ao
advento da Lei 6.515, de 26.12.77; ha-
vendo pacto antenupcial, deve o oficial
mencionar o nimero de seu registro no
Livro n. 3 (Registro Auxiliar) no Registro
de Imoveis competente), profissdo, niime-
ro de inscri¢do no CPF, ou da carteira de
identidade (colocar o orgdo que a expe-
diu), ou, a falta deste, a sua filiagdo,
domicilio e residéncia do proprietirio,
sendo pessoa juridica, a proprietaria,
constar o nimero de inscrigdio no CGC
¢ o enderego da sede social.

7. Numero do registro anterior, sendo
este inscri¢do de loteamento, fazer men-
¢do também ao numero da transcri¢do do
imovel loteado.

8. Numero de ordem e data de preto-
colo (Livro n. 1) do titulo.

9. Valor dos emolumentos devidos pela
pratica do ato registral imobilirio.

10. Frase feita, formalizando a matri-
cula, com a aposigio do sinal publico.

11. Nome seguido da assinatura de
proprio punho do oficial, seu substituto
legal, ou do escrevente expressamente
designado pelo oficial ou por seu subs-
tituto legal e autorizado pelo juiz com-
petente ainda que os primeiros nio este-
jam nem afastados nem impedidos, encer-
rando a matricula (cf. art. 210 da LRP).

12. Qutros requisitos previstos em lei
especial, assim como a mengdo, se for o
caso, de que o imovel faz parte de drea
designada como faixa de fronteira (Lei
6.634, de 2.5.79, regulamentada pelo
Decreto 85.064, de 26.8.80). Se o imdvel
ja foi ratificado pelo INCRA, se for o
caso (Decreto-Lei 1.414, de 18.8.75, com
a nova redacdo que lhe deu a Lei 6.925,
de 29.6.81), este fato ndo deve constar no
teor da matricula propriamente dita, mas
sim, de averbagdo subseqiiente.

13. Sob o ato registral encerrado, tragar
uma linha horizontal de fora a fora da
matricula.

Dentro da permissividade legal (art. 3°,
§ 1°) e em consondncia com a convenién-
cia do servigo registral imobiliario, prin-
cipalmente para oferecer aos seus usua-
rios servigos adequados, eficientes e se-
guros, o registrador ao mandar confeccio-
nar o Livro n. 2 — Registro Geral —
deve obedecer ao anexo da Lei 6.015/73
(art. 3° capur) no tocante as suas dimen-
s0es, pois quanto ao seu carater estético
esta ultrapassado.

Esse livro devera ser formado por
fichas, usando da faculdade prevista no
art. 173, par. dnico, em cujo preenchi-
mento deverdo ser observadas as normas
constantes nos arts. 176, 231 e 232.
Deverd, ainda, ser impresso em papel
sulfite (alvura) de 150 gramas e de boa
qualidade, formato oficio, embora este
formato ainda ndo esteja bem padroniza-
do no Brasil, podendo encontré-lo, por tal
razdo, nas dimensdes 29,7 x 2lcm ou
31,5 x 21,5cm. Qualquer ficha com uma
dessas dimensdes é adequada para a
escrituragio do ato registal imobilidrio
pleiteado. Nesse sentido, o registrador
deve preocupar-se apenas com o fato de
todas as fichas que compdem o Livro n.2
— Registro Geral — terem exatamente as
mesmas dimensdes. A cor branca é para
facilitar a extragdo de certiddo por meio
reprografico (art. 19, § 1.°). O formato
oficio é para tornar ficeis ao usudrio e
ao registrador a guarda e o arquivamento
dessa certiddo (que muitas vezes vai para
o bojo dos autos de um processo judicial
ou extrajudicial) e da propria ficha. E a
espessura auxilia o funciondrio no seu
manuseio datilografico.

Ainda que o ato registral imobilidrio
possa ser redigido a méo, ndo é aconse-
lhavel, ou vidvel, que uma matricula, ou
um registro, ou uma averbagio seja feita
manuscritamente, quando em alguns car-
torios do Pais — os das grandes cidades,
principalmente — esses atos, hoje, sio
digitados, onde a informdtica ja chegou,
para gaudio dos usudrios dos servigos
registrais imobilidrios.
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Na maioria dos cartdrios, a escrituragdo
ainda ¢ feita pelo método da datilografia.
Para este, use fita simplesmente preta, de
boa qualidade ( em nylon ou algoddo),
facilitando, assim, a extragdo de certiddo
por meio reprogréfico (art. 19, § 1°). Ndo
é recomenddvel o uso de fita em
polietileno, uma vez que ¢ muito facil
fazer desmanchar o que com ela foi
datilografado, permitindo, por conseguin-
te, que os atos registrais imobilidrios
possam ser adulterados com facilidade.

Nio caia na tentagdo de querer destacar
termos, vocabulos ou expressdes em
vermelho. Nos atos registrais imobiliarios
escritos a maquina, o recurso cabivel para
destacar graficamente certas palavras, ti-
tulos ou trechos, ¢ 0 uso do versal (letras
maiusculas). Recurso este empregado
somente nos casos constantes nos mode-
los adiante apresentados.

A obediéncia sistemdtica ao espago Jas
margens livres da ficha, e aos espagos em
que se iniciam as diferentes espécies de
paragrafos, confere distingdo & aparéncia
do ato registral imobilidrio, permitindo-
lhe uma distribui¢do estética ¢ homogé-
nea do texto. Para uma margeagdo bem
distribuida, poder-se-a adotar o modelo
de ficha em frente.

De nada adianta investir soma vultosa
em sofisticados aparelhos de informética,
dotando o cartorio do mais célere aten-
dimento, sem aplicar um centavo no
aprendizado registrario imobilidrio. Quem
assim procede esta pondo smoking no
Jeca Tatu, do Monteiro Lobato. Apuro,
corregdo, graga, elegincia no estilo € na
redagio. O ato registral imobilidrio deve
apresentar tudo isso. Preocupar-se com a
informatizagdo dos servigos registrais ¢
importante; com o seu estilo, importan-
tissimo.

Reconhecidamente, notarios e registra-
dores do Brasil, na sua grande maioria,
sdo serventudrios de notorio saber juridi-
co, especialmente na area do direito
imobilidrio. E esse conhecimento, a me-
dida do possivel, eles tém passado aos

demais colegas, com o auxilio do concei-
tuado IRIB — Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil. Esta faltando ape-
nas, no momento, unir o util ao agradavel:
conhecimento técnico-juridico + conheci-
mento do processo metodologico do ato
registral imobiliario. Para essa unido, o
autor confia na capacidade insuprivel
desses serventudrios e dos dirigentes do
IRIB.

O terceiro milénio se aproxima. A
informatizagdo ja chegou. Os métodos e
técnicas inerentes aos atos registrais
imobilidrios também ja chegaram. Falta
aplica-los. A metodologia cientifica tam-
bém faz parte do dia-a-dia no mister
registral imobiliario. E ndo aplici-la por
qué?

Ha quase trés décadas exercendo diver-
sas fungdes nos foros judicial e extraju-
dicial, manuseando processos, instrumen-
tos publicos, particulares ou judiciais, o
presente tema nao exigiu do autor conhe-
cimentos especializados em metodologia
cientifica (longe disso!), mas um sentido
de redagdo qualitativa, expressividade dum
estilo e de zelo pelas coisas que rodeiam
na ambiéncia profissional do registrador
imobilidrio e que tanto colaboram, silen-
ciosamente, para o seu €xito.

Nota: Os poucos modelos adiante apresenta-
dos foram copiados, ipsis verbis, da obra de
autoria do proprio autor intitulada Atos dos
oficiais de registro de iméveis, a qual estd no
prelo.

CONCLUSOES

Ao término deste singelo e sucinto
trabalho, o autor chegou as seguintes
conclusdes:

a) o ato registral imobilidrio no livro
n. 2 — Registro Geral — deve ser
redigido correta, elegante e resumidamen-
te (jamais em inteiro teor), com verdadei-
ro estilo. Para a sua consecugio, devem
estar presentes os elementos necessarios
a sua eficacia, atendendo, dessarte, ao
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imperativo da legalidade, continuidade,
especialidade e disponibilidade. Assim
langado, significa a exposi¢do escrita
sintética de um acontecimento juridico;

b) o registrador imobilidrio deve ter,
obrigatoriamente, conhecimento da com-
posi¢do dos elementos basicos dos atos
de matricula, registro e averbagdo. Deve
saber, também, que um bom estilo para
a redagdo do ato registral imobiliario deve
seguir uma base de orientagdo, segundo
a metodologia cientifica. Nunca se esque-
cer, ainda, do disposto no art. 82 do
Cadigo Civil do Brasil e do principio da
unitariedade da matricula;

c) observar rigorosamente os atos que
devem ser objeto de registro (art. 167, I)
e de averbagdo (art. 167, 11, 169, I e III,
246 e 247);

d) além das normas previstas nos arts.
176, 231 e 232 e noutras legislagdes
correlatas vigentes, o registrador imobi-
lidrio deve, também, fazer constar no ato
registral imobilidrio o nimero de ordem
e a data de protocolo do respectivo
titulo, o valor dos emolumentos devidos
pela sua pratica, a frase feita formalizan-
do-o0, com a aposi¢do do sinal publico,
e o nome seguido da assinatura de
préprio punho do oficial, seu substituto
legal, ou do escrevente expressamente
designado pelo oficial ou por seu subs-
tituto legal e autorizado pelo juiz com-
petente ainda que os primeiros ndo
estejam nem afastados nem impedidos,
encerrando o ato;

€) a constitui¢do adequada do Livro n.
2 — Registro Geral — deve ser por meio
de fichas, consoante faculta o art. 173, par.
unico. No seu preenchimento, as normas
constantes nos arts. 176, 231 e 232 de-
verdio ser observadas com rigor. Ficha na
cor branca (alvura) facilita a extragdo de
certiddo por meio reprogréfico (art. 19, §
1.°). O seu formato oficio torna ficeis ao
usudrio e ao registrador a guarda e o
arquivamento dessa certiddo e da propria
ficha. E a espessura auxilia o funciondrio
no seu manuseio datilografico;

f) para que o ato registral imobilidrio
apresente apuro, corregdo, graca — ele-
gincia no estilo e na redagio — o
registrador deve investir no aprendizado
registrario imobiliario;

g) ainda estd faltando ao registrador
imobilidrio brasileiro a unido do util ao
agradavel: conhecimento técnico-juridico
+ conhecimento do processo metodolégico
do ato registral imobilidrio. A preocupa-
¢do de observar a pureza da linguagem,
a corregdo gramatical em relagdo a um
modelo ideal, também deve ser do regis-
trador imobiliério;

h) um sentido de redagdo qualitativa,
expressividade dum estilo e de zelo
pelas coisas que rodeiam na ambiéncia
profissional do registrador imobiliario
€ que tanto colaboram, silenciosamen-
te, para o seu éxito, eis o fim deste
modesto estudo.

*

1.1. MATRICULA DE IMOVEL RU-
RAL ORIGINARIO DE LOTEAMEN-
TO

(oriunda de fusio de matriculas
requerida por peticdo)

IMOVEL: NAULOPOLIS (sitio), com
a drea de 27,4030 (vinte e sete hectares,
quarenta ares e trinta centiares), localiza-
do no Nucleo Rural Gleba Ubirati, situa-
do na zona rural do municipio e comarca
de Ivinhema, Estado de Mato Gosso do
Sul, tendo os limites e confrontagdes
seguintes: Partindo do marco n. 1, cra-
vado na convergéncia das estradas UB-
6 ¢ UB-9, a sudeste de ambas, segue
margeando esta ultima, com azimute
magnético de 83° 40’ e distdncia de
991,72 metros, até o marco n. 2, cravado
na convergéncia desta com a estrada UB-
8. Defletindo a direita, margeando esta
ultima estrada, com azimute magnético de
211°25° e distincia de 636,36 metros,
atinge o marco n. 3, & mesma margem.
Defletindo novamente a direita, com
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azimute magnético de 299°40’ e distancia
de 794,58 metros, chega-se ao marco n.
3, cravado a sudeste da estrada UB-6, jd
citada. Dai ao ponto de partida, margeando
esta estrada, com azimute magnético de
30°22° e distincia de 53,30 metros.
Memorial descritivo datado de 30.4.90 e
assinado por Hirochi Iguchi, engenheiro
agronomo, inscrito no CREA-MS sob o
n. 172/D. Apresentada a Anotagdo de
Responsabilidade Técnica — ART (n.
337671), cuja sexta via fica arquivada no
cartorio em pasta apropriada.

PROPRIETARIO: JOAO DOS SAN-
TOS, brasileiro, casado civilmente com
ADELIA PEREIRA DO SANTOS (CI-
47.398/SSP-MS), sob o regime de comu-
nhdo universal de bens, anteriormente ao
advento da Lei n. 6.515/77, agricultor,
portador da CI n. 38.973/SSP-MS e do
CIC n. 497.439.497-15 e domiciliado em
Ivinhema (MS), onde reside no Sitio
Naulopolis.

CADASTRO DO INCRA: Numero do
codigo do imovel — 913.111.453.817-5;
area total em hectares — 27.4; nimero
de modulos — 0,34; fracdo minima de
parcelamento — 3,0 ha.

REGISTROS ANTERIORES: 2-4.833
e 3-4.978, deste oficio.

PROTOCOLO: 11.366 — 22.3.91.

EMOLUMENTOS: (valor correspon-
dente 3 matricula). Eu, (sinal pablico),
oficial, que a fiz datilografar, conferi,
subscrevi e assino, dando fé.

(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

1.2. MATRICULA DE IMOVEL RU-
RAL ORIGINARIO DE LOTEAMEN-
TO

(oriunda de divisdo judicial)

IMOVEL: Lote 18 da quadra 16 do
loteamento Nucleo Rural Gleba Vitéria,
com a area de 10,5390 (dez hectares,
cinqiienta e trés ares € noventa centiares),

situado na zona rural do municipio e
comarca de Ivinhema, Estado de Mato
Grosso do Sul, tendo os limites e con-
frontagdes seguintes: Partindo do marco
n. 1, cravado a nordeste da estrada
Ivinhema-Amandina, segue margeando-a
com azimute magnético de 141°55° e
distancia de 106,58 metros, até o marco
n. 2. Defletindo a esquerda, com azimute
magnético de 28°57° e distancia de
1.084,21 metros, atinge o marco n. 3,
cravado a sudoeste da estrada federal BR-
376. Margeando esta estrada, com azimute
magnético de 300°17° e distancia de
100,01 metros, atinge o marco n. 4, a
mesma margem. Dai ao ponto de partida,
marco n. |, com azimute magnético de
208°51’ e distancia de 1.044,96 metros,
fechando assim o perimetro.

PROPRIETARIOS: JOAO DONOSOR
MARTINS, brasileiro, casado civilmente
com IRAMI GONCALVES FERNANDES
MARTINS (CI-211.832/SSP-MT e CIC-
200.495.791-34), sob o regime de comu-
nhido parcial de bens, na vigéncia da Lei
n. 6.515/77, escriturario, portador da CI n.
9.689.748/SSP-SP e do CIC n.
833.099.008-78 ¢ domiciliado em Doura-
dos (MS), onde reside a Rua Uirapuru, 940
— BNH 4° Plano; e JOAO DOS SAN-
TOS, brasileiro, casado civilmente com
ADELIA PEREIRA DOS SANTOS (CI-
047.398/SSP-MS e CIC-497.439.497-15,
na condigdo de dependente do seu esposo,
do lar e residente no enderego abaixo), sob
o regime de comunhao universal de bens,
anteriormente ao advento da Lei n. 6.515/
77, agricultor portador da CI n. 038.973/
SSP-MS e do CIC n. 497.439.497-15 ¢
domiciliado em Ivinhema (MS), onde
reside no sitio Naulopolis.

CADASTRO NO INCRA: Namero do
codigo do imével — 913.111.001.797-7;
area em hectares — 10,5; namero de
modulos — 0,3; fragdo minima de par-
celamento — 3,0 ha.

REGISTRO ANTERIOR: 17.850 (trans-
cricdo) do C. R. 1. da comarca de Dou-
rados (MS).
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PROTOCOLO: 15.920 — 21.3.91.
EMOLUMENTOS: (valor correpondente
a matricula). Eu, (sinal publico), oficial,
que a fiz datilografar, conferi, subscrevi
e assino, dando fé.

(nome e assinatura de prdprio punho do
oficial)

1.3. MATRICULA DE IMOVEL RU-
RAL DESTACADO DE MAIOR POR-
CAO, SITUADO EM AREA CONSI-
DERADA INDISPENSAVEL A SEGU-
RANCA NACIONAL — FAIXA DE
FRONTEIRA

(origindria de compra e venda conven-
cionada por escritura piblica, entre
partes brasileiras)

IMOVEL: INVERNADA PIRAHI (fa-
zenda), com a drea de 4.157,3527 (quatro
mil, cento e cingiienta e sete hectares,
trinta e cinco ares e vinte e sete centiares),
parte de édrea designada como faixa de
fronteira, situado na zona rural do muni-
cipio e comarca de Iguatemi, Estado de
Mato Grosso do Sul, tendo os limites
seguintes: O MI esta fincado na barranca
do Cérrego Pirai, margem esquerda. Dai,
segue por linhas secas sucessivas, dividin-
do com terras de Vilson Granemann dos
Passos, nos rumos e distincia seguintes:
84°44°SE e a 1.646,50 metros, até o M2;
dai, a 59°18’NE e a 986,10 metros, até
o M3; dai, a 89°07" e a 218,70 metros,
até o M4; dai, a 0°15°’NW e a 195,60
metros até o MS35; dai, a 83°18’'NE e a
1.242 metros, até o M6; dai, a 84°26’'NE
e a 1.200 metros, até o M7, fincado na
barranca do Coérrego Yvahum, margem
direita. Dai, segue margeando este corrego
abaixo, margem direita, dividindo com
terras de José Romero, na resultante de
31°01°SW e a 1.074,70 metros, até o M8,
fincado na barranca do Coérrego Yvahum,
margem direita. Dai, segue por linhas
secas sucessivas, dividindo com terras de
José Fuentes Romero, nos rumos e dis-
tincia seguintes: 54°00°SE e a 901,78

metros, até o M9; dai, a 68°18°SE ¢ a
915,35 metros, até o M10; dai, a 47°29’SE
e a 1.496,25 metros, até o M11; dai, a
73°11°SE e a 246,90 metros, até o M12;
dai, a 64°14’SE e a 65,40 metros, até o
M13; dai, a 43°29°’SE e a 130,70 metros,
até o M14; dai, a 27°09°SE e a 415,10
metros, até o M15, fincado na barranca
do Corrego Ibicui, margem direita. Dai,
segue margeando este corrego abaixo,
margem direita, dividindo com terras de
Newton de Sousa, até o M16, fincado na
foz do Corrego Ibicui com o Cérrego
Ivahum, a 38 metros da mesma foz, na
resultante de 56°20°SW e a 4.822,57
metros. Dai, segue margeando o Corrego
Yvahum, agua abaixo, margem direita,
dividindo com terras de Newton de Sousa,
até o M17, fincado a 49 metros da foz
do Cérrego Ivahum com o Rio Iguatemi,
na resultante de 19°54’SW e a 1.115,11
metros. Dai, segue margeando o Rio
Iguatemi acima, margem esquerda, na
resultante de 64°31’'NW e a 4.499,18
metros, até o M18, fincado a 23 metros
da foz do Rio Iguatemi com o Cérrego
Pirai. Dai, segue margeando o Corrego
Pirai acima, margem esquerda, na resul-
tante de 06°24’NE e a 4.388,83 metros,
dividindo com terras de Rufo Fernandes,
até o M1, ponto de partida, fechando desta
maneira o poligono. CONFRONTACOES:
norte, Vilson Granemann dos Passos,
Cérrego Ivahum e José Fuentes Romero;
leste, Corrego Ibicui e Newton de Sousa;
sul, Corrego Ivahum e Rio Iguatemi; e,
oeste, Corrego Pirai e Rufo Fernandes.

PROPRIETARIO: NARCISO VARAS-
CHIN, brasileiro, casado civilmente com
MABEL VAINE MACIEL VARASCHIN
(CIC-003.363.949-34, na condig¢io de
dependente do seu esposo, do lar e re-
sidente no enderego abaixo), sob o regime
de comunhio universal de bens, anterior-
mente ao advento da Lei 6.515/77, indus-
trial, portador da CI n. 393.050-SSP/SC
e do CIC supracitado e domiciliado em
Cagador (SC), onde reside 4 Rua Conse-
lheiro Mafra, 352.
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CADASTRO NO INCRA: Numero do
codigo do imdvel — 913.090.008.443-2;
area total em hectares — 4.157,3; nimero
de médulos — 0,30; fragdo minima de
parcelamento — 20,00 ha.

REGISTRO ANTERIOR: 1-4.306 do C.
R. I. da comarca de Navirai (MS).
PROTOCOLO: 1.715 — 3.8.84.
EMOLUMENTOS: (valor correspondente
a matricula). Eu, (sinal publico), oficial,
que a fiz datilografar, conferi, subscrevi
e assino, dando fé.

(nome e assinatura de préprio punho do
oficial)

1.4. MATRICULA DE IMOVEL UR-
BANO

(aberta com os elementos constantes no
titulo aquisitivo e no registro anterior
nele mencionado)

IMOVEL: Lote 4 da quadra 4 do lotea-
mento Cidade de Ivinhema, Bairro
Piravevé, com a area de 300m? (trezentos
metros quadrados), localizado a Rua Dr.
Franco Cinato, lado impar, a 30 (trinta)
metros da Rua 10, situado no perimetro
urbano da cidade e comarca de Ivinhema,
Estado de Mato Grosso do Sul, tendo os
limites e confrontagdes seguintes: O
imovel esta limitado pela Rua 17, onde
mede 10 (dez) metros; pelo lote 45, onde
mede 30 (trinta) metros; pelo lote 19,
onde mede 10 (dez) metros; e pelo lote
47, onde mede 30 (trinta) metros.
Memorial descritivo datado de 12.4.92 e
assinado por Hirochi Iguchi, engenheiro
agronomo, inscrito no CREA-MS sob o
n. 172/D. Apresentada a Anotagdo de
Responsabilidade Técnica — ART (n.
447642), cuja sexta via fica arquivada no
cartdrio em pasta apropriada.

PROPRIETARIA: SOMECO S.A. —
SOCIEDADE DE MELHORAMENTOS
E COLONIZACAOQ, pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CGC sob o n.
03.584.489/0001-84, com sede na Praga

dos Poderes, 32, nesta cidade.
CADASTRO NA PREFEITURA MUNI-
CIPAL: Nio consta no titulo aquisitivo
nem no registro anterior nele menciona-
do.

REGISTROS ANTERIORES: 3 (inscri-
¢do), f. 17, livro 8-A (Registro Especial),
do C.R.I. da comarca de Nova Andradina
(MS) e 18.155 (transcri¢ao) do C.R.L. da
comarca de Dourados (MS).
PROTOCOLO: 11.857 — 6.5.91.
EMOLUMENTOS: (valor correspondente
a matricula). Eu, (sinal pablico), oficial,
que a fiz datilografar, conferi, subscrevi
e assino, dando fé.

(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

1.5. MATRICULA DE IMOVEL UR-
BANO

(aberta apenas com o0s elementos cons-
tantes no registro anterior)

IMOVEL: Lote 51 da quadra 5 do lotea-
mento Cidade de Ivinhema, Bairro
Guairay, com a area de 300m?® (trezentos
metros quadrados), localizado 4@ Rua Ana
de Sousa Eusébio, lado par, a 10 (dez)
metros da Rua José Joaquim da Silva,
situado no perimetro urbano da cidade e
comarca de Ivinhema, Estado de Mato
Grosso do Sul, tendo os limites e con-
frontagdes seguintes: O imdvel esta limi-
tado pela Rua 16, onde mede 10 (dez)
metros; pelo lote 52, onde mede 30
(trinta) metros; pelo lote 30, onde mede
10 (dez) metros; e, pelo lote 50, onde
mede 30 (trinta) metros.

PROPRIETARIA: DALVA AGUIAR DA
SILVA, brasileira, casada civilmente com
PAULO DA SILVA (CI-1.474.939/SSP-
PR, CIC-074.815.199-00, lavrador e re-
sidente no mesmo enderego da sua espo-
sa), sob o regime de comunhdo universal
de bens, anteriormente ao advento da Lei
6.515/77, do lar, portadora da CI n.
4.003.773-0/SSP-PR e do CIC supracita-
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do, na condi¢do de dependente do seu
esposo, e domiciliada em Nova Olimpia
(PE), onde reside @ Rua Guarapuava,
1956.

CADASTRO NA PREFEITURA MUNI-
CIPAL: Nao consta no titulo aquisitivo
nem no registro anterior nele menciona-
do.

REGISTRO ANTERIOR: 3-6.371, deste
oficio.

PROTOCOLO: 11.220 — 14.9.90.

EMOLUMENTOS: (valor correspondente
a matricula). Eu, (sinal publico), oficial,
que a fiz datilografar, conferi, subscrevi
e assino, dando fé.

(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

1.6. MATRICULA DE IMOVEL RU-
RAL SEM REGISTRO ANTERIOR
(oriunda de sentenga declaratéria de
usucapiio)

IMOVEL: BADERNA (sitio) — parte da
Fazenda Capdo Alto —, com a drea de
40,2895 (quarenta hectares, vinte e oito
ares e noventa e cinco centiares), situado
na zona rural do municipio de Nova
Alvorada do Sul, comarca de Rio Brilhan-
te, Estado de Mato Grosso do Sul, tendo
os limites seguintes: O M1 esta fincado
a 8,00 metros da margem direita do
Corrego Capido Alto, em comum com
terras de Célia Assumpg¢io Domingues.
Dai, segue por linhas secas sucessivas,
dividindo com terras de Célia Assumpg¢io
Domingues, pelos rumos e distincias de
66°3°40"NW e a 179,50 metros, até o M2;
dai, a 40°15°35”"NW e a 1.274,95 metros,
até o M3; dai, a 63°33’50"NE e a 455,00
metros, até o M4, fincado a 39,00 metros
do leito do Cérrego Capdo Alto, margem
direita, dividindo com terras de Osmano
Alves Terra e Antonio Pereira da Silva,
at¢é o MI, fechando desta maneira o

poligono, com todos os rumos magnéti-
cos. CONFRONTACOES: norte, Célia
Assump¢ao Domingues; leste, Osmano
Alves Terra, Antonio Pereira da Silva ¢
Cérrego Capdo Alto; sul, Célia Assumpgao
Domingues; e, oeste, Célia Assumpgio
Domingues. Memorial descritivo datado
de 20.12.91 e assinado por Antdnio
Delgado, engenheiro civil, inscrito no
CREA-MS sob o n. 1521/D. Apresentada
a Anotacdo de Responsabilidade Técnica
— ART (n. 733176), cuja sexta via fica
arquivada no cartério em pasta apropria-
da.

PROPRIETARIOQ: CERI GOROSTIDES
DE ASSUMPCAOQ, brasileiro, separado
judicialmente, pecuarista, portador da CI
n. 101.397/SSP-MT e do CIC n.
164.604.131-34 e domiciliado em Nova
Alvorada do Sul, onde reside na Fazenda
Brinco de Ouro.

CADASTRO NO INCRA: Numero do
cbdigo do imovel — 913.111.453.718-0;
area total em hectares — 40,2; nimero
de moédulos — 0,30; fragdo minima de
parcelamento — 3,0 ha.

REGISTRO ANTERIOR: Nio consta na
sentenga declaratoria de usucapido.

EMOLUMENTOS: (valor correspondente
a matricula). Eu, (sinal publico), oficial,
que a fiz datilografar, conferi, subscrevi
e assino, dando fé.

(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

2.1. INSTITUICAO DE BEM DE FA-
MiLIA (por escritura piblica)
(LRP, art. 167, 1, 1)

R-3-2.004. Em 2.5.90. Protocolo n. 11.601
— 2.5.90. BEM DE FAMILIA. Pela
escritura publica de institui¢do de bem de
familia lavrada em 30.3.90, livro n. 15,
f. 70-71, no oficio de notas da cidade e
comarca de Iguatemi (MS), transcrita
integralmente sob o n. 1.610, fichas 1-2,
livro n. 3 (Registro Auxiliar), deste oficio,
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os proprietarios (R-2-2.004) instituiram
que o imovel objeto da presente matri-
cula, estimado em Cr$2.000.000,00 (dois
milhdes de cruzeiros), se destina a domi-
cilio de sua familia e ficard isento de
execugdo por divida enquanto viverem e,
na sua falta, até que os filhos completem
a maioridade. Emolumentos: (valor cor-
respondente ao registro no Livro n. 2).
Eu, (sinal pablico), oficial, que o fiz
datilografar, conferi, subscrevi e assino,
dando fé.

(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

2.3. HIPOTECA LEGAL (em cumpri-
mento de mandado judicial)
(LRP, art. 167, 1, 2)

R-5-6.007. Em 6.5.91. Protocolo n. 12.326
— 6.5.91. HIPOTECA LEGAL. No
mandado de registro de hipoteca legal
extraido em 3.5.91 pelo escrivio do 1.°
oficio civel desta comarca, dos autos de
PEDIDO DE TUTELA (Feito n. 10/91),
assinado pelo Exmo. Sr. Dr. Daniel de
Sousa, MM. Juiz de Direito da 1.* Vara
Civel desta comarca, consta que, por
sentenga de 24.4.91, transitada em julga-
do, foi julgada a especializagiio requerida
pelo proprietario (R-4-6.007), tutor de
JOAO DIAS MARTINS, brasileiro, sol-
teiro, maior, incapaz e domlmllado em
Ivinhema (MS), onde reside a Rua Fran-
cisco Pieretti, 210, Bairro Guirai, nos
termos da qual o imovel objeto da pre-
sente  matricula, avaliado em
Cr$5.000.000,00 (cinco milhdes de cru-
zeiros), foi dado em hipoteca legal em
favor do tutelado, para garantia da obri-
gagdo assumida por aquele em adminis-
trar os bens deste. Emolumentos: (valor
correspondente ao registro). Eu, (sinal
publico), oficial, que o fiz datilografar,
conferi, subscrevi e assino, dando fé.

(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

2.4. HIPOTECA JUDICIAL (em cum-
primento de mandado judicial)
(LRP, art. 167, 1, 2)

R-5-3.050. Em 2.3.91. Protocolon. 11.711
— 2.3.91. HIPOTECA JUDICIAL. No
mandado de registro de hipoteca judicial
extraido em 28.2.91 pelo escrivio do 10.°
oficio civel desta comarca, dos autos de
ACAO ORDINARIA DE INDENIZA-
CAO (Feito n. 165/89), movida por AN-
TONIO QUEIROS, brasileiro, casado, fun-
cionario publico civil estadual aposentado
portador da CI n. 1.678.596/SSP-SP e do
CIC n. 106.484.480-35 ¢ domiciliado em
Dourados (MS), onde reside 4 Rua Jodo
Vicente Ferreira, 1800, centro, contra o
proprietario (R-4-3.050), assinado pelo
Exmo. Sr. Dr. Martins de Sousa, MM. Juiz
de Direitoda 10.* Vara Civel desta comarca,
consta que, por sentenga de 30.11.90,
transitada em julgado, foi julgada proce-
dente a agdo, nos termos da qual o réu
foi condenado no pagamento da impor-
tancia de Cr$3.000.000,00 (trés milhdes
de cruzeiros), juros legais 4 taxa de doze
por cento ao ano, dez por cento de
honorérios advocaticios e custas proces-
suais, determinando, em conseqiiéncia, a
hipoteca judicial do imodvel objeto da
presente matricula em favor do autor
supraqualificado, para garantir a execugdo
da condenagio do réu no principal e demais
combinagdes legais. Emolumentos: (valor
correspondente ao registro). Eu, (sinal
piblico), oficial, que o fiz datilografar,
conferi, subscrevi e assino, dando fé.
(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

2.7. CONTRATO DE LOCACAO DE
PREDIO, NO QUAL TENHA SIDO
CONSIGNADA CLAUSULA DE VI-
GENCIA NO CASO DE ALIENACAO
DA COISA LOCADA (por instrumento
particular)

(LRP, art. 167, 1, 3)
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R-4-9.872. Em 3.3.91. Protocolo n. 11.673
— 3.3.91. LOCACAQO. Pelo instrumento
particular datado de 12.9.90, os proprie-
tarios (locadores) supraqualificados (R-2-
9.872) deram em locagdo o iméovel objeto
da presente matricula a firma (locataria)
PRESERVAS — PRESTACAO DE
SERVICOS PUBLICITARIOS E ASSES-
SORAMENTO LTDA., pessoa juridica
de direito privado, inscrita no CGC sob
o n. 33.130.907/0001-24, com sede & Rua
Jodo Vicente Ferreira, 1800, centro, na
cidade de Dourados (MS), pelo prazo de
um ano e pelo prego de Cr$ 360.000,00
(trezentos e sessenta mil cruzeiros),
mediante o aluguel mensal de
Cr$30.000,00 (trinta mil cruzeiros), paga-
veis nesta praga e com a clausula de
vigéncia no caso de alienagdo do imdvel
locado. As demais condigdes constam no
referido instrumento particular. Emolu-
mentos: (valor correspondente ao regis-
tro). Eu, (sinal pablico), oficial, que o fiz
datilografar, conferi, subscrevi e assino,
dando fé.

(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

2.9. PENHORA (a vista de certidiao do
escrivio)
(LRP, art. 167, L. 5)

R- 3-5.201. Em 6.5.90. Protocolo n. 9.780
—6.5.90. PENHORA. Na certidio de
penhora extraida em 4.5.90 pelo escrivdo
do 1° oficio civel desta comarca, dos
autos de EXECUCAO POR QUANTIA
CERTA CONTRA DEVEDOR SOLVEN-
TE (Feito n. 980/89), requerida por
MAURO QUEIROS, contra o proprieta-
rio (R-2-5.201), para a cobranga do cré-
dito de Cr$ 1.000.000,00 (um milhdo de
cruzeiros), acrescido de juros, custas €
honoririos advocaticios, consta que foi
entregue em cartorio, devidamente cum-
prido, o mandado judicial acompanhado
do auto de penhora do imével objeto da

presente matricula em favor do autor,
Mauro Queirds, brasileiro, casado, serra-
lheiro, portador da CI n. 1.567.342/SSP-
SP e do CIC n. 134.485.539-15 ¢
domiciliado em Nova Alvorada do Sul
(MS), onde reside & Rua Antdnio Diniz
Gongalvez, 1238, ficando o bem penho-
rado depositado nas mios do proprio
autor. Emolumentos: (valor correspon-
dente ao registro).

Eu, (sinal publico), oficial, que o fiz
datilografar, conferir, subscrevi e assino,
dando fé.

(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

2.10. PENHORA (a vista da contrafé e
copia do termo ou do auto de penhora)
(LRP, art. 167, 1, 5)

R-10-56.978. Em 25.10.90. Protocolo n.
20.315-25.10.90. PENHORA. De ordem
do Exmo. Sr. Dr. Nulvany Lopes, MM.
Juiz de Direito da 1* Vara de Execugoes
Fiscais desta comarca, conforme despa-
cho exarado na inicial da ACAO DE
EXECUGAO FISCAL (Feito n. 125/90),
requerida pela FAZENDA PUBLICA
ESTADUAL, contra a proprietaria (R-9-
56.978), para cobranga da divida ativa do
Estado, no valor de Cr$300.000,00 (tre-
zentos mil cruzeiros), abrangendo atuali-
zagdo monetaria, juros de mora e demais
encargos previstos em lei ou contrato, o
senhor Pedro Pereira de Sousa, oficial de
justica desta comarca, entregou em car-
torio, para registro, contrafé e copia do
auto (ou do termo) de penhora do imével
objeto da presente matricula, avaliado em
Cr$ 600.000,00 (seiscentos mil cruzei-
ros), em favor da autora, ficando o bem
penhorado depositado nas mdos do senhor
José dos Santos, depositario judicial desta
comarca. Sem emolumentos. Eu, (sinal
publico), oficial, que o fiz datilografar,
conferi, subscrevi e assino, dando fé.
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(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

2.53. FORMAL DE PARTILHA (ex-
traido de processo de separacio judi-
cial)

(LRP, art. 167, 1, 25).

R-2-4.568. Em 12.4.91. Protocolo n.
15.397 — 12.4.91. PARTILHA. No for-
mal de partilha extraido em 15.3.91 pelo
escrivdo do 5.° oficio civel desta comarca,
dos autos de SEPARACAO JUDICIAL
CONSENSUAL (Feito n. 1/91) dos pro-
prietarios (R-1-4.568), assinado pelo
Exmo. Sr. Dr. Antoénio Sérgio Amorim,
MM. Juiz de Direitos da 5.* Vara Civel
desta comarca, consta que, por sentenga
de 2.2.91, transitada em julgado, foi
decretada a separagdo do casal e homo-
logada a partilha dos bens, nos termos da
qual o imdvel objeto da presente matri-
cula, estimado em Cr$600.00,00 (seiscen-
tos mil cruzeiros), foi atribuido a ex-
consocia MARIA ROSA GOMES DA
SILVA, brasileira, separada judicialmen-
te, portadora da CI n. 064.332/SSP-MS
(identidade de casada) e do CIC n.
105.481.485-35 e domiciliado em Nova
Alvorada do Sul (MS), onde reside a Av.
Naur Lopes, 456. Emolumentos: (valor
correspondente ao registro). Eu, (sinal
publico), oficial, que o fiz datilografar,
conferi, subscrevi e assino, dando fé.
(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

4.26. SENTENCA DE SEPARACAO
JUDICIAL (em cumprimento de man-
dato judicial)

(LRP, art. 167, 1I, 14)

AV-4-7.642. Em 10.991. Protocolo n.
15980 — 10.9.91. SENTENCA DE
SEPARACAO JUDICIAL. No mandato

de averbagdo de sentenga de separagdo
judicial extraido em 6.9.91 pelo escrivdo
do 2.° oficio civel desta comarca, dos
autos de SEPARACAO JUDICIAL
CONSENSUAL (Feito n. 150/91) dos
proprietarios (R-3-7.642), assinado pelo
Exmo. Sr. Dr. Anténio Sérgio Amorim
Batista, MM. Juiz de Direito da 2.* Vara
Civel desta comarca, consta que, por
sentenga de 31.7.91, transitada em julga-
do, foi decretada a separagido consensual
do casal proprietario. Emolumentos: (va-
lor correspondente a averbagdo). Eu, (si-
nal piblico), oficial, que a fiz datilogra-
far, conferi, subscrevi e assino, dando fé.

(nome e assinatura de proprio punho do
oficial)

4.30. CONTRATO DE LOCACAO,
PARA OS FINS DE EXERCIiCIO DO
DIREITO DE PREFERENCIA (por
instrumento particular)
(LRP, art. 167, II, 16)

AV-5-9.872.Em 3.3.92. Protocolon. 13.376
— 3.3.92. LOCACAQ. Pelo instrumento
particular datado de 18.2.92, os proprie-
tarios (locadores) supraqualificados (R-2-
9.872) deram em locagdo o imdvel objeto
da presente matricula & firma (locataria)
PRESERVAS — PRESTACAO DE
SERVICOS PUBLICITARIOS E ASSES-
SORAMENTO LTDA., pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CGC sob o n.
33.130.907/0001-24, com sede 4 Rua Jodo
Vicente Ferreira, 1800, centro, na cidade
de Dourados (MS), pelo prazo de um ano
e pelo prego de Cr$360.000,00 (trezentos
e sessenta mil cruzeiros), mediante o
aluguel mensal de Cr$30.000,00 (trinta mil
cruzeiros), pagaveis nesta praga € com a
clausula de, no caso de alienagdo do imovel
locado, a locatdria terd preferéncia para
adquiri-lo, em igualdade de condigbes com
terceiros, devendo os locadores darem-lhe
conhecimento do negdcio mediante noti-
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ficagdo judicial, extrajudicial ou outro
meio de ciéncia inequivoca, ficando ex-
plicito que este direito de preferéncia da
locataria caducard se ndo manifestada,
também de maneira inequivoca, sua acei-
tagdo integral & proposta, no prazo de trinta
dias, contados do recebimento documen-
tado da comunicagio feita pelos locadores.

As demais condi¢des constam no referido
instrumento particular. Emolumentos:
(valor correspondente a averbagdo). Eu,
(sinal publico), oficial, que a fiz datilo-
grafar, conferi, subscrevi e assino, dando
fé.

(nome e assinatura de préprio punho do
oficial)
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1. EXPLICACAO INICIAL

Em meados de 1993, editou-se a Lei
fed. 8.668, de 25 de junho, que “dispde
sobre a constituicdo e o regime tributério
dos Fundos de Investimento Imobilidrio
e da outras providéncias”.

Por forca de expressa determinagio
legal (art. 4.°), a Comissdo de Valores
Mobiliarios editou a Instru¢gdo CVM 205,
em 14.1.94, que regulamenta no ambito
administrativo a Lei 8.668/93.

A partir de entdo, o mercado imobilia-
rio tem a seu dispor um mecanismo
moderno de granjear recursos financeiros

* Contribui¢do aos estudos do XXI Encontro
dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil
(Encontro Léa Emilia Braune Portugal), realiza-
do em Sdo Luis-MA, no periodo de 8 a 12 de
agosto de 1994,

para sua aplicagdo na aquisigdo e produ-
¢do de bens imoveis. Em pioneiro e
visiondrio estudo, Arnold Wald' apontou,
em 1971, as vantagens da introdugdo no
Brasil do fundo de investimento imobi-
liario, afirmando que as empresas imobi-
lidrias e construtoras receberiam, assim,
uma captagio “...de poupan¢a ndo desti-
nada necessariamente & edificagio de
habitagdes, podendo utilizar tais recursos
em prédios comerciais, estacionamentos,
o .. -

Nos Estados Unidos da América, o
fundo de investimento imobiliario, conhe-
cido como “real estate investment trust”
(reit), ¢ muito utilizado. Evidentemente,
0 sistema registrario norte-americano nao
se assemelha ao nosso; porém, sempre
conveniente uma analise de experiéncia

1. “Novos Instrumentos...”, p. 251.
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estrangeira, porque a globalizagdo de ca-
pitais e de informagdes acarreta uma
interpenetragdo de investimentos e de
técnicas. La, nos Estados Unidos da
América, assim se conceitua o reit: “a
real estate mutual fund, allowed buy
income tax laws to avoid the corporate
income tax. It sells shares of ownwership
and must invest in real estate or
mortagages .

E, por se tratar de imdvel, ha impor-
tantes e evidentes reflexos no 4mbito do
direito imobilidrio registral, razdo pela
qual resolvi apresentar este trabalho ao
plendrio do jé tradicional encontro dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil,
promovido pelo Instituto de Registro de
Iméveis do Brasil, ora em sua vigésima-
primeira versdo, desta feita na agradivel
Sdo Luis do Maranhdo.

Até o presente momento, a CVM efe-
tuou registro de distribui¢do de quotas de
dois distintos fundos. A tendéncia € que
esse numero se incremente cada vez mais,
trazendo a esse novo cendrio o serventuario
do oficio predial, que serd chamado a
praticar em seus livros atos relativos a
fundo de investimento imobiliario.

2. CONTEUDO PRAGMATICO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMO-
BILIARIO

O fundo de investimento imobilidrio
traz 4 tona uma interessante questdo: a
conciliagio de duas diferentes culturas
negociais e juridicas.

De um lado, a tradi¢do formalista do
negocio imobilidrio, exigindo, no mais
das vezes, sua celebragdo por escritura
publica, anuéncia do cénjuge, qualquer
que seja o regime de bens no casamento,
etc.

De outro lado, a agilidade, o extremo
informalismo do mercado de valores
mobilidrios, onde a negociagdo de compra

2. Jack P. Friedman er alli, em Dictionary...,
p- 232.
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e venda de papéis pode se concretizar
mediante singelas ordens telefdnicas,
alavancadoras, até mesmo, de imensas
fortunas.

A conciliagdo dessas diversas culturas
empresariais e juridicas traz de imediato
a lembranga a sintese exposta por Arthur
Parkinson®: o critério imobilidrio de in-
vestimento se alia ao mecanismo célere
e informal de circulagdo de riqueza
proprio dos valores mobilidrios.

Ressalto que, na visdo do investidor
quotista, o capital aplicado é de risco e
ndo de crédito, na exata proporgdo que
ele ndo empresta dinheiro, mas o aplica.

3. CONCEITOS FUNDAMENTAIS

A exata compreensio do fundo de
investimento imobilidrio e seus reflexos
registrais passa necessariamente pelo
exame de alguns conceitos de carater
basico, tais como findo, personalidade
Juridica, forma de aquisicao de imoveis,
defini¢do de empreendimento imobilidrio
e, principalmente, a propriedade fiducia-
ria.

Efetuada tal resenha doutrinaria, pros-
seguiremos com a andlise do texto da Lei
8.668/93 e da Instrugio CVM 205/94.

4. PROPRIEDADE FIDUCIARIA

Qual a natureza juridica de um fundo?
Ora, fundo é patriménio destinado a
determinada finalidade. E uma comunhio
de recursos afetada a um fim especifico.

Encontramos em nosso dia-a-dia diver-
sas modalidades de fundos: fundos sociais
de uma sociedade, fundo de commodities,
fundo mutuo de agdes, fundo de aplicagéo
financeira, etc.

3. O arquiteto Arthur Motta Parkinson foi e
continua sendo um dos grandes entusiastas do
fundo de investimento imobilidgrio ¢ um dos
responsdveis diretos pela transformagio de uma
boa idéia em lei vigente.



ESTUDOS E COMENTARIOS 59

Nenhum desses importa ao sistema
registrdrio imobilidrio; porém, o fundo,
objetivando empreendimento imobiliario,
se relaciona intensamente com o direito
imobiliario registral.

Por se tratar de uma universalidade de
direito, o fundo ndo tem o6rgdo proprio de
representagdo, que fica a cargo e sob
responsabilidade de terceiros.

Conforme lecionado por Arnold Wald®,
em trabalho escrito antes da vigéncia da
Lei 8.668/93, fundo é uma *... formula
fiduciaria pela qual os investimentos po-
dem ser realizados em nome do fiduciario
¢ no interesse do fiduciante, assemelhan-
do-se ao frust, sob forma de que também
tem sido aceita e consagrada no direito
comparado, ndo s6 nos paises que admi-
tem o trust, como os Estados Unidos, mas
também nas legislagoes de tradigdo roma-
na, como acontece em Portugal e na
Franga...”.

Importantissima a constatagio de ndo
ser o fundo dotado de personalidade
Juridica.

Muito bem, a audéncia da personalida-
de juridica impede que o fundo compa-
rega em escrituras como adquirente ou
alienante de imoveis e, via de conseqiién-
cia, de constar no assento registral como
titular de direito real incidente sobre bem
imovel.

A falta de tal aptidio genérica para
contrair direitos e obrigagdes ¢ obstaculo
a que, por exemplo, o condominio civil
ou especial (ressalvada excegio do leildo
extrajudicial previsto no art. 63 da Lei

4, “Da Natureza...”.

5. Consclho Superior da Magistratura do
Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo (ap.
civel 5.035-0, Rel. o Des. Marcos Nogueira
Garcez, v.u., julg. em 9.12.85 Didrio Oficial do
Estado, Poder Judiciario, Cad. 1, p. 13, ed. de
21.1.86).

6. Nesse diapasdo a ap. civel 13.222-0/3, do
CSMSP (Rel. o Des. Dinio de Santis Garcia,
v.u, julg. em 20.3.92, DOE, Poder Judicidrio,
Cad. 1, p. 35, ed. de 10.4.92).

4.591/64%), ou o espdlio (excepcionada a
hipétese da sub-rogagdo objetiva®) tenha
legitimidade para comprar ou vender
imoveis, sendo fregiientes os casos de
denegagdo do registro de escrituras em
que tais entes despersonalizados atuem
como partes.

Diante desse posicionamento legislativo
e jurisprudencial anterior, o legislador do
fundo de investimento imobilidrio se
encontrou diante de duas alternativas: ou
atribuia personalidade juridica ao fundo
ou tomava emprestada essa personalidade
de outrem.

A hipotese de conferéncia de persona-
lidade juridica ao fundo de investimento
imobiliario ndo era conveniente por duas
razdes. Primeiramente, significaria quebra
desnecessaria de uma tradigdo legislativa.
Em segundo lugar, poder-se-ia estar crian-
do um entrave de natureza tributaria, na
medida em que possivelmente se enten-
deria que, para efeitos fiscais, o fundo,
dotado de personalidade juridica, se equi-
pararia a uma pessoa juridica distinta da
pessoa dos investidores quotistas, caso
em que todos os atrativos fiscais do fundo
de investimento imobilidrio se perde-
riam’.

A tese vencedora e de criatividade
digna de aplausos foi a do Empréstimo
de Personalidade Juridica de Outrem.

Todo e qualquer fundo de investimento
imobilidrio sera necessariamente gerido
por uma instituicdo financeira (banco
multiplo com carteira de investimento ou
com carteira de crédito imobilidrio, banco
de investimento, sociedade de crédito
imobiliario, sociedade corretora ou socie-
dade distribuidora de titulos e valores
mobilidrios, ou outras entidades legal-
mente equiparadas) de acordo com a Lei
8.668/93 (art. 5.%).

7. As vantagens fiscais aos investidores pela
ndo constituigdo de um outra pessoa, juridica,
acenam-se, também, no direito norte-americano
(Jack P. Friedman er alli, Dictionary..., p. 232)
e no italiano (Alessandro Nigro, “I Fondi...”, p.
1.613).



60 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 35/36

Naturalmente, qualquer uma dessas
instituigdes financeiras é sociedade regu-
larmente constituida e, portanto, dotada
de personalidade juridica, apta a contrair
direitos e obrigagdes.

Dai, a figura do empréstimo de perso-
nalidade juridica da instituigdo gestora,
que representa a figura do administrador
profissional e habilitado de recursos
alheios.

O art. 6.° da Lei 8.668/93 assim dis-
ciplina a questdo: “O patriménio do Fundo
serd constituido pelos bens e direitos
adquiridos pela instituigdo administrado-
ra, em carater fiducidrio”.

Portanto, o patrimdnio imobilidrio do
fundo € adquirido pela instituigdo gestora
em nome dos quotistas € com recursos
deles provenientes e tal aquisicio se
efetua em cardter fiducidrio®.

Indaga-se: qual a natureza juridica e o
alcance da situagdo que o negocio
fiduciario proporciona ao titular fiducidrio?
Jaime Vital Martinez® aponta duas alter-
nativas: propriedade fiducidria ou titula-
ridade fiduciaria'®.

Normalmente, o autor do ato é, tam-
bém, titular do direito. Porém, nem sem-
pre coincide a legitimag¢do com a titula-
ridade. Havendo coincidéncia, faz-se pre-
sente a legitimagdo direta, caracterizando
o reconhecimento da possibilidade de se
realizar em nome e por conta proprios

8. Tendo presente que a propriedade fiducia-
ria da Lei 8.668/93 ndo repete o esquema
tradicional, como adiante demonstrarei, lembro
a definigdo de negdcio juridico fiducidrio, dada
por Pontes de Miranda (Tratado..., Parte Geral,
tomo III, p. 115), ao salientar que “sempre que
a transmissdo tem um fim que ndo é a trans-
missdo mesma, de modo que ela serve a negécio
juridico que ndo ¢ o de alienagdo aquele a quem
se transmite, diz-se que ha fidicia ou negocio
Juridico fiducidrio”.

9. Venta en Garantia..., p. 18.

10. Hedemann alude & propriedade fiducidria
como uma das formas possiveis de “copartici-
pacién” ou “copropiedad” (Tratado..., vol. 11, p.
266).

certos atos. Ndo se reunindo na mesma
pessoa ¢ na mesma relagdo juridica as
qualidades de “legitimado” e “titular”,
tem-se a legitimidade indireta (por exem-
plo: gestio de negécios alheios) ou ex-
traordinaria (tal como a decorrente da
aparéncia de titularidade em face de uma
representacdo aparente). Tal distingdo é
extremamente feliz e esclarecedora: no
fundo de investimento imobilidrio, a
entidade gestora, emprestadora de sua
personalidade juridica, ndo é proprietaria
no sentido classico da expressdo; €, antes
de tudo, legitimada indiretamente, isto &,
em nome e por conta dos quotistas e
titular em carater fiducidrio. No direito
brasileiro, o principio da legitimagdo esta
exposto no art. 859 do Codigo Civil,
assim redigido: “Presume-se pertencer o
direito real a pessoa, em cujo nome se
inscreveu, ou transcreveu’'',

Em decorréncia do principio da legi-
timagdo registral, Roca Sastre'* salienta
que sua extensdo e compreensido abran-
gem a “.. a existencia, extensidn,
titularidad, causa juridica de la mutacion
y ejercicio de los derechos reales inmo-
biliarios, debidamente registrados y sin
constancia de contradiccion registral, aten-
dido el conjunto de la hoja de registro
correspondiente, y a todos los efectos
legales”.

No campo do negdcio juridico fiducidrio
tradicional, os efeitos juridicos internos e
externos do ato ndo se confundem; exter-
namente, a eficacia é plena, equivalendo
a legitimagdo com a titularidade do direi-

11. Em Espanha (lei hipotecdria, texto refun-
dido e aprovado por decreto de 8.2.46), o art.
38 (primeira parte) assim dispde: “A todos los
efectos legales se presumird que los derechos
reales inscritos en el Registro existen y pertencen
a su titular en la forma determinada por el
asiento respectivo. De igual modo se presumira
que quien tenga inscrito el dominio de los
inmuebles o derechos reales tiene la posesion de
los mismos...”.

12. Derecho Hipotecario, tomo I, p. 872.
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to subjetivo, razdo por que os terceiros
ndo podem argiiir a causa fiducidria da
titularidade; no aspecto interno, prevale-
cem as condigdes estabelecidas no con-
trato fiduciario".

A propriedade fiducidria tratada na Lei
8.668/93 absolutamente ndo se confunde
com o negocio fiducidrio tradicional,
conhecido ha milénios, o que se conclui
apos singela andlise de um e de outro
instituto'. Confira-se.

Otto de Souza Lima'®, pondo em relevo
a transmissdo fiduciaria (determinada por
um fim convencionado) ¢ a obrigagio de
restituigdo, preenchido aquele fim,
conceitua o negocio fiducidrio como aque-
le “... em que se transmite uma coisa ou
direito a outrem, para determinado fim,
assumindo o adquirente a obrigagdo de
usar deles segundo aquele fim e, satisfeito
este, de devolvé-los ao transmitente”,

O primeiro elemento do negdcio
fiduciario € de cardter real, pois importa
em transmissio de um direito real de
propriedade do fiduciante (proprietario
anterior) ao fiducidrio (proprietario atual).
Mas, o conteiido meramente obrigacional
prevalece no segundo elemento, consis-
tente no dever de usar a coisa ou direito
para o fim determinado e restitui-lo cum-
prida a condigdo.

Segundo divisdo estabelecida no direito
romano, na fiducia cum creditore em
garantia de um débito, da-se a coisa ao
credor'®'’; a fiducia cum amico importa

13. Legitimacion..., Ladaria Caldentey, p. 57.

14. A Lei 6.015/73 (art. 167, 11, n. 8) inclui
no rol dos fatos averbiveis a caugdo e a cessdo
fiduciaria de direitos relativos a iméveis; comen-
tando tal regra, Campos Batalha (Comentdrios...,
vol. II, p. 883) salienta seu cardter inovador, ao
permitir a legitimidade do rrust deed, mesmo em
relagdo a direitos imobilirios.

15. Negdcio..., p. 170.

16. A titulo de ilustragio de direito compa-
rado, examine-se o excelente trabalho de Vital
Martinez (La Venta...).

17. No direito nacional, saliento o trabalho
de Ronaldo Brétas C. Dias (“A Propriedade

na transferéncia do dominio da coisa por
seu proprietdrio a um seu amigo para fins
de sua segura guarda.

Qualquer que seja o tipo fiduciario
romano, sua estrutura assim se expde: o
proprietario do bem (fiduciante) transmite
seu dominio a outra pessoa (fiducidria);
essa transmissdo do direito objetiva de-
terminado fim (concessdo de uma garan-
tia real ou administragdo do bem ou do
direito em favor do proprio fiduciante ou
de terceiros de sua exclusiva indicagio).

Implementada a condigdo com o alcan-
ce do fim desejado pelo fiduciante, o
fiduciario deve restituir-lhe o bem ou o
direito, mediante novo negocio juridico
translativo'®,

O carater fiduciario da transferéncia da
propriedade ao amigo ou ao credor, no
sistema tradicional, é de conhecimento
exclusivo das partes (fiduciante e
fiducidrio); tal afirmagio se constata no
fato de que a obrigagdo de restituigio,
cumprida a finalidade da fiducia, é de
naureza meramente obrigacional; se o
fiduciario a desrespeitasse, alienando a
coisa a terceiros em seu interesse parti-
cular, tal aliena¢do ¢ plenamente vélida
e eficaz, restando ao fiducidrio o direito
de pleitear perdas e danos pelo descum-
primento de determinada regra contratual
exatamente por ndo possuir direito real
sobre a coisa e conseqlientemente direito
desprovido de oponibilidade erga omnes
¢ de seqiiela.

Resulta, a toda evidéncia, que a pro-
pricdade fiduciaria estabelecida na Lei
8.668/93 ndo guarda identidade com o
tradicional negocio fiducidrio.

Fiducidria”) € o de Mario Julio de Almeida
Costa (“Alienagdo Fiducidria em Garantia e
Aquisi¢ao dc Casa Prépria™).

18. As diferengas entre negécio fiducidrio e
simulado estdo bem expostas na agdo rescisoria
95/88, Tribunal de Justica do Rio de Janeiro,
v, 28.12.90, publ. na Revista de Direito
Imobilidrio ns. 31/32, p. 143.
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De fato, a instituig@o financeira somen-
te empresta sua personalidade juridica aos
quotistas a fim de que se cumpra o
requisito legal de que apenas entes per-
sonalizados podem adquirir ou alienar
bens imoveis. A sociedade gestora ndo €
credora dos quotistas, ela ndo lhes em-
presta dinheiro, sua fungdo é de mera
prestadora de servigos.

Ela, entidade administradora, mais se
aproxima do amico em quem se confia,
em que se deposita a fiducia, a confianga,
mas certamente ndo se equipara a fiducia
cum amico do direito romano.

No esquema da Lei 8.668/93 a proprie-
dade fiducidria ndo repete o antigo negd-
cio fiduciario, pois o bem imével nunca
foi de propriedade dos quotistas (mas,
nada impede que o tenha sido, conforme
adiante se analisard); normalmente, a
administradora adquirirdA o bem direta-
mente de terceiros.

Inexiste, também, qualquer obrigagio
de suas restituigio ao antigo titular.

O esquema legal (Lei 8.668/93) tam-
bém ndo se confunde com o imaginado
contrato de fiducia que o Projeto do
Cddigo de Obrigagdes planejara introdu-
zir no direito positivo brasileiro; ali, a
transferéncia da propriedade imobilidria
(do fiduciante ao fiduciario) objetivaria a

19. V. Excelente resenha de Orlando Gomes,
“Contrato de Fiddcia...”; leia-se, também, o
trabalho de J. Renato Cormréa Freire (“Negdcio
Fiduciario...”).

20. Examinando a alienagdo fiducidria em
garantia (com amigo ou com credor), como
modalidade de direito real de garantia, Caio
Mario da Silva Pereira (Institui¢des..., vol. 1V)
apos lembrar que deixou de ser negécio juridico
contratual tipico (p. 299), nem por isso ficou
entre nés repudiado inteiramente. Admitindo,
expressamente, que objetive bens iméveis e nio
somente moéveis; tratando-se de iméveis, qual o
tipo contratual? Venda e compra? Creio que nio,
por ndo haver o requisito do pre¢co em dinheiro
(Codigo Civil, art. 1.122); sugiro “dagdo em
garantia”, ou “alienag¢dio fiduciiria em garantia”,
na fidlcia cum creditore ou cum amico, respec-
tivamente.

administracio do bem ou a concessdo de
uma garantia € sua posterior restitui¢do
ao fiduciante. Entretanto, a anilise do
projetado contrato de fiducia muito au-
xilia na compreensdo do instituto e algu-
mas de suas caracteristicas basilares (por
exemplo, a do patriménio separado)'®.

Na esséncia do fundo de investimento
imobilidrio, a titularidade fiducidria se
apresenta em dois distintos momentos.
Inicialmente, o quotista entrega & admi-
nistradora o numerdrio correspondente a
integralizagdo das quotas subscritas. No
instante posterior, a gestora aplica o di-
nheiro arrecadado de todos os quotistas
e o aplica em empreendimento imobilia-
rio, tal qual previsto na politica de inves-
timentos e no regulamento de operagdes.

Nessas duas fases, nota-se o carater
fiducidrio na transferéncia da propriedade
do numerario e na aquisi¢do do imdvel
em nome e por conta dos quotistas.

A estrutura fiducidria acha-se muito
bem delineada por Alessandro Nigro?', ao
lecionar que:

“a) il sottoscritore conclude con la
direzione del fondo un pactum fudiciae
con il quale le transferice la proprieta
(fiduciaria) della sua quota di titoli; b) la
direzione agisce in proprio nome, quale
vera proprietaria del fondo anche se —
in definitiva — sempre nell’interesse dei
sottoscritori (fiduciante); ¢) i sottoscritori
hanno solo un diritto obligatorio al
trasferimento della quota (rimborso),
nonché um diritto (sempre obligatorio) ai
ricavi prodotti dal fondo”.

O estudo de Alessandro Nigro refere-
se a fundos mobilidrios e ndo imobilia-
rios; mesmo assim, seu pensamento ba-
sico também se aplica aos fundos de
imoéveis, com os temperamentos necessa-
rios; p. ex., no fundo tratado na Lei 8.668/
93 o quotista ndo tem direito a pleitear
sua retirada do grupo e resgate das quo-

21. “I Fondi Comuni...”, p. 1.557.



ESTUDOS E COMENTARIOS 63

tas, pois se cuida do chamado condominio
fechado, cujo resgate de quotas ndo se
permite (art. 1°, Lei 8.668/93).

4.1. PUBLICIDADE JURIDICA

Finalmente ¢ o mais importante nos
estreitos limites desse trabalho: o carater
fiducidrio da propriedade ndo € secreto,
de exclusivo conhecimento do fiduciante
e do fiduciario. A situagdo ¢ exatamente
a oposta; senio vejamos.

A lei impde ampla publicidade juridica
notarial e registraria. O titulo aquisitivo
deve apontar necessariamente e verbo ad
verbum as seguintes restrigocs (art. 7°)
quanto aos bens ou direitos:

“l — ndo integrem o ativo da admi-
nistradora;

“Il — ndo respondam direta ou indi-
retamente por qualquer obrigacdo da
institui¢do administradora;

“III — ndo componham a lista de bens
e direitos da administradora, para efeito
de liquidagdo judicial ou extrajudicial;

“IV — ndo possam ser dados em
garantia de débito de operagio da insti-
tuicdo administradora;

“V — nfo sejam passiveis de execugdo
por quaisquer credores da administradora
por mais privilegiados que possam ser;

“VI — ndo possam ser constituidos
quaisquer Onus reais sobre os imdveis’,
devendo em escritura se destacar que o
bem adquirido constitui, portanto,
patriménio do fundo de investimento
imobilidrio.

No plano registrario, o comando
normativo do § 2.° do art. 7.° estabelece
que: “No registro de imoéveis serdo
averbadas as restrigdes e o destaque re-
ferido no paragrafo anterior”.

Note-se que, apresentada a registro es-
critura aquisitiva de imével ou de direito
a ele relativo, devem ser praticados na
matricula correspondente os seguintes atos:

a) registro (sentido estrito) de aquisi-
¢d0;

b) averbagdo de indisponibilidade par-
cial, com discriminagdo das restri¢es
elencadas nos incs. I a VI do art. 7°%

c) averbag¢do do destaque de que 0 bem
adquirido constitui patriménio do fundo.

A critério do Oficial a indisponibilida-
de parcial e o destaque, supra referidos,
se efetuardo em um Unico assento ou em
dois seqiienciais.

4.2. PATRIMONIO AFETADO

Qual a razdo de tal cautela legislativa?
Extremamente simples a resposta: prote-
ger o investimento efetuado pelo quotista.

De fato, é principio basico do direito
brasileiro que “o devedor se obriga e seu
patriménio responde”; vale dizer, ressal-
vadas as excegdes constitucionais de prisdo
civil, o credor exercita seu direito de
crédito sobre o patriménio e nio sobre a
pessoa (de ha muito o mundo civilizado
abandonou a possibilidade de o devedor
ser morto e/ou esquartejado a mando do
credor, ou reduzido a escravidio, ou da
perda da cidadania).

Pois bem, se o imovel adquirido pela
administradora com recursos trazidos pelos
investidores quotistas integrasse o patri-
monio daquela para fins de garantia de
seus credores, muito provavelmente o
fundo imobilidrio ndo se implantaria na
pratica, em face dos riscos que se
carreariam ao investimento efetuado.

Dai a razdo conceitual da configuragdo
do patriménio afetado ou separado. Caio
Mairio da Silva Pereira®® leciona que
patrimdnio *“¢ o conjunto das relagdes
juridicas de uma pessoa, apreciaveis eco-
nomicamente”.

Ordinariamente, a doutrina atribui ao
patriménio o carater da unicidade, da
indivisibilidade, ndo admitindo pluralida-
de patrimonial na mesma pessoa.

Entretanto, essa rigidez da indivisibi-
lidade cede lugar em diversas situagdes

22. Institui¢des..., vol. 1, p. 268,
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(exemplificativamente: o tradicional bem
de familia, o travestido bem de familia
da Lei 8.004/90, os bens dotais, os bens
em fideicomisso, etc.). Em tais situagdes
juridicas, apesar de o patriménio perma-
necer como sendo um apenas, certos bens
que o integram constituem uma categoria
a parte, especialissima em virtude da
forma de sua aquisigdo.

A esse respeito, interessante se reite-
rarem expressivas palavras® do sempre
lembrado Caio Mairio da Silva Pereira a
respeito da “teoria da afetacdo”, por in-
termédio da qual se concebe “..uma
espécie de separagdo ou divisdo do
patrimdnio pelo encargo imposto a certos
bens, que sdo postos a servigo de um fim
determinado. Ndo importa a afetagdo na
disposi¢do do bem, e, portanto, na sua
saida do patriménio do sujeito, mas na
sua imobilizagio em fungdo de uma fi-
nalidade. (...)

“Existemn bens destacados do patrimé-
nio do seu titular, e vinculados a uma
destinagdo, que pode ser de garantia, de
transferéncia ou de utiliza¢do. Apurada a
sua ocorréncia, pode-se localizar a agéo
dos credores sobre eles, com exclusdo de
outros, ou apenas preferencialmente, ou
verificar-se a perda da liberdade de dis-
posigdo dos bens afetados, sob pena de
nulidade do ato que a realize, ou afirma-
¢do do direito de seqiiela do beneficiario,
na hipdtese de serem transferidos para o
patriménio de outrem” (destaques exis-
tentes no texto original).

Diante da teoria do patrimdnio afetado,
os bens adquiridos com recursos do fundo
de investimento imobilidrio ndo respon-
dem, direta, nem indiretamente, por qual-
quer obrigagdo da instituigdo administra-

23. Instituigdes..., vol. 1, p. 270.

24. V. Observagdes de Puig Brutau (Funda-
mentos..., tomo 1II, vol. 3, p. 378) atinentes as
conseqiiéncias de uma execugdo universal em
face do proprietario fiducidrio na denominada
“venda em ntia”.

25. I Fondi..., p. 1.550.

dora, que ndo decorrente da atividade do
proprio fundo®.

A razdo da autonomia patrimonial foi
muito bem detalhada por Alessandro
Nigro*® ao apontar seu duplo objetivo:
primeiramente, a absoluta separagido do
patriménio do fundo em frente daquele da
sociedade administradora; por ultimo, o
destaque também em relagdo ao patrimo-
nio individual de cada quotista.

4.3. INDISPONIBILIDADE PARCIAL

Pois bem, o imoével adquirido pela
institui¢do administradora e integrante do
patriménio do fundo € parcialmente in-
disponivel, somente podendo ser alienado
para os “..fins estabelecidos no regula-
mento do Fundo ou em assembléia de
quotistas...” (Lei 8.668/93, art. 8°).

Em face de tal vinculagdo, o imovel
ndo pode, também, ser hipotecado, nem
arrestado, nem penhorado, pois essas
medidas configuram um inicio de aliena-
¢do, cujo ato final ndo poderd se concre-
tizar. Pelo mesmo motivo, o imdvel des-
tinado ao fundo de investimento imobi-
lidrio ndo pode ser dado em garantia de
débito de operagdo da instituigdo admi-
nistradora (art. 7°, IV), nem sobre eles ser
constituido qualquer 6nus real (art. 7°,
VI).

4.4. REQUISITOS PARA ALIENACAO
OU LOCACAO DO BEM

E peca fundamental da estrutura juri-
dica do fundo de investimento imobilidrio
o “regulamento” de operagdes®; entre os
vérios requisitos previstos na Instrugdo
CVM 205/94 (art. 10), o regulamento
deve dispor sobre:

26. A semelhanga do memorial de incorpo-
ragdo, o regulamento do fundo de investimento
imobilidrio objetiva definir, com clareza e pre-
viamente, quais os direitos e obrigagdes da
administradora e dos quotistas.
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“II — a politica de investimento a ser
adotada pela instituigdo administradora,
que devera conter, no minimo:

“a) descrigdo do objetivo fundamental
dos investimentos imobilidrios a serem
realizados, identificando os aspectos que
somente poderdo ser alterados com prévia
anuéncia dos quotistas;

“b) especificacio do grau de liberdade
que a institui¢do administradora se reser-
va no cumprimento da politica de inves-
timento, indicando a natureza das opera-
¢oes que fica autorizada a realizar inde-
pendentemente de prévia autorizagio dos
quotistas”.

Em resumo: a lavratura do ato notarial
de alienag@o ou seu registro (se particular
o respectivo instrumento) depende da
averiguagdo do regulamento do fundo ¢
qual o grau de liberdade de atuagio da
administradora.

Se ndo houver autorizagio regulamen-
tar expressa, deve ser exigida certiddo da
ata da assembléia geral dos quotistas do
fundo que tenha autorizado a alienagdo.
Lembramos que a ata da assembléia geral
dos subscritores, que tiver deliberado pela
constituigdo do fundo, e todas as demais
que se seguirem estardo registradas em
Cartorio de Titulos e Documentos da sede
da instituicdo administradora.

A decisdo assemblear de alienagdo do
bem — que somente sera necessaria na
auséncia de previsdo regulamentar expres-
sa de conteido permissivo ou proibitivo
— hé de ser tomada por quotistas que
representem metade, no minimo, das quotas
emitidas, se maior quorum ndo for fixado
no regulamento do fundo, conforme ex-
pressamente estabelecido no § 2° do art.
27 (Instrugdo CVM 205/94).

Se o fundo objetivar a compra e venda
de bens imoveis, eventual locagdo e seu
registro imobilidrio devem observar as
mesmas cautelas antes anunciadas. De
fato, se a politica de investimentos prevé
apenas a alienagdo do bem, sua locagio
a terceiros representa flagrante desvio de
finalidade.

4.5. DISPENSA DA CND-INSS E DA
CERTIDAO DE QUITACAO DE TRI-
BUTOS FEDERAIS

Conseqiiéncia direta do fato de o pa-
trimodnio ser afetado a determinada finali-
dade e, mais uma vez, com salutar ob-
jetivo de protecdo dos interesses dos
quotistas, o § 3° do art. 7° da Lei 8.668/
93 regra que a instituigdo administradora
“..fica dispensada da apresentagdo de
certiddo negativa de débitos, expedida
pelo Instituto Nacional da Seguridade
Social, e da Certiddo Negativa de Tribu-
tos e Contribuigdes, administrada pela
Secretaria da Receita Federal, quando
alienar imoveis integrantes do Fundo de
Investimento Imobiliario™.

4.6. INSUBSISTENCIA DA INDISPO-
NIBILIDADE

Dispde o art. 9° da Lei 8.668/93 que
“a alienagdo dos imoveis pertencentes ao
patriménio do Fundo sera efetivada dire-
tamente pela instituigdo administradora,
constituindo o instrumento de alienagdo
documento habil para cancelamento, pe-
rante o Cartério de Registro de Imdveis,
das averbagdes pertinentes as restrigdes e
destaque de que tratam os §§ 1° e 2° do
art, ‘7.

Apresentado a registro titulo de aliena-
¢do do imovel integrante do patrimdnio
do fundo, na serventia predial se efetua-
rao os seguintes atos, obedecendo a de-
terminada ordem logica e cronologica, a
saber: a) registro da alienagdo; b)
averbagdo de cancelamento das restrigoes
de disponibilidade e do destaque supra
referidos.

5. SUBSTITUICAO DA ENTIDADE
GESTORA

A institui¢do administradora nio esta
eternamente vinculada a determinado
fundo. Existem trés possibilidades para
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sua retirada da fungdo de gestora de
patrimdnio alheio.

Primeiramente, pode haver renincia,
que € de cariter unilateral e sem neces-
sidade de motivagdo explicita, devendo a
administradora somente pré-avisar cada
quotista e comunicar sua decisdo & comis-
sio de Valores Mobilidrios, tudo com
antecedéncia de 6 meses (Instrugio CVM
205/94, art. 20).

Além disso, a Comissdo de Valores
Mobilidrios poderd descredenciar a ins-
tituicio administradora que deixar de
cumprir as normas legais ou regulamen-
tares vigentes (Instrugio CVM 205/94,
art. 21).

Finalmente, a assembléia geral de
quotistas pode deliberar pela substituicdo
da gestora.

Em qualquer situagdo, devera ser

indicada uma nova administradora em
substitui¢do a primeira e, evidentemente,
tal alteragdo trard conseqiiéncias registra-
rias.
A escolha da gestora substituta e su-
cessora na propriedade fiduciaria se fard
em assembléia geral, cuja ata respectiva
devera ser registrada no Cartério de
Registro de Titulos € Documentos em que
tenha sido registrada a ata da assembléia
geral de constitui¢do do proprio fundo e
aprovada e também registrada na Comis-
sfio de Valores Mobilidrios (Lei 8.668/93,
art. 11).

Se ocorrer a liquidagdo extrajudicial da
institui¢do gestora, o liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil convocara
assembléia de quotistas, para deliberar
sobre a elei¢do de nova administadora e
a liquidagdo ou ndo do fundo (Lei 8.668/
93, art. 11, § 1°).

Caso a assembléia geral ndo eleja a
sucessora, dentro de 30 dias, contados,
da publicagdo no Didrio Oficial do ato
que decretar a liquidagdo extrajudicial,
o Banco Central do Brasil nomeara
institui¢do para processar a liquidagdo
do fundo.

Assim, o titulo habil para ingresso no
Cartério predial é um dos abaixo:

a) ata da assembléia geral de quotistas,
indicando nova instituigdo administrado-
ra, devidamente registrada e arquivada na
Comissdo de Valores Mobilidrios e no
Cartério de Titulos e Documentos do
local da sede da primitiva instituigdo
administradora, onde tenha se efetuado o
registro da ata de constitui¢io do fundo;

b) ato do Banco Central do Brasil,
nomeando a instituicio que procederd a
liquidagdo do fundo, se ndo indicada, pela
assembléia geral, nova administradora no
lugar da primitiva, que teve decretada sua
liquidagdo extrajudicial.

A natureza do ato registririo ¢ de
averbagdo, porquanto a sucessdo na pro-
priedade fiducidria ndo importa em alie-
nagdo do bem. Pela mesma razio, inexiste
fato gerador do Imposto de Transmissio
de Bens Imodveis ou de direitos a eles
relativos (ITBI ou SISA).

6. ASSEMBLEIA GERAL DE CONS-
TITUICAO

Obtido o registro, junto 4 Comissio
de Valores Mobilirios, do pedido de
distribui¢do de quotas, inicia-se a con-
tagem do prazo de 180 dias para subs-
crigdo integral das quotas emitidas (Ins-
tru¢gdo CVM 205, art. 4° inc. II).
Vitorioso o langamento, os subscritores
devem se reunir em assembléia geral
para deliberar a constituigdo do fundo
e a ata respectiva registrada em Car-
torio de Titulos e Documentos (Instru-
¢do CVM 205, art. 4°, inc. III) do local
da sede da entidade gestora.

Criticamos a previsio de realizagio
dessa assembléia de constituigdo, por-
quanto € conceitualmente desnecessiria
porque o contrato € de natureza associativa
e a fungdo dessa assembléia serd mera-
mente formal e homologatéria.
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7. NOCAO DE EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO

Os recursos financeiros captados se
destinam a investimento imobiliario. Vale
dizer, a instituigdo gestora detera a titu-
laridade fiduciaria de imdvel ou de direito
real sobre ele incidente.

Evidentemente, o direito real que se
objetiva adquirir e gerir nio é somente
o de propriedade, admitindo-se que o
fundo seja titular de direito real de outra
natureza, como usufruto, enfiteuse, arren-
damento, de aquisigdo (decorrente de
compromisso de compra e venda, de
permuta, de dag¢do em pagamento, de
cessdo de direitos, etc.).

A Instrugio CVM 205/94 estabelece
em seu art. 2° que o fundo de investimen-
to imobiliario se destinara “ao desenvol-
vimento de empreendimentos imobilia-
rios, tais como construgdo de imoveis,
aquisi¢do de iméveis prontos, ou inves-
timentos em projetos visando viabilizar o
acesso a habitagdo e servigos urbanos,
inclusive em dreas rurais, para posterior
alienacdo, locagdo ou arrendamento”.

Vale dizer: o fundo podera ser titular
de direito de propriedade, de real de
aquisi¢do ou de uso, gozo e fruigdo de
bem alheio.

8. INTEGRALIZACAO DE QUOTAS
COM BEM IMOVEL

A subscrigdo das quotas pode se efe-
tuar, mediante (Instru¢do CVM 205/94,
art. 5°) “terrenos ou outros imdveis, bem
como em direitos reais de uso, gozo,
frui¢do e aquisigdo sobre bens imoveis”.

Nesse caso, sua formalizagio se dard
com atendimento dos seguintes requisitos:

a) que o imovel ou o direito a ele
relativo atenda os interesses da politica de
investimentos prevista no regulamento de
operagdes;

b) que se proceda a prévia avaliagio
por empresa especializada independente

ou por trés peritos, mediante laudo fun-
damentado com indicagio dos critérios de
avaliagdo e elementos de comparagdo
adotados;

¢) que haja aprovagdo pela instituigdo
administradora.

Por ultimo, resta a questio da forma
do instrumento: pablica ou particular? Em
se tratando de conferéncia de bem imovel
ao capital social de uma sociedade ané-
nima, a Lei 6.404/76 (art. 89) admite
forma menos solene, com permissibilida-
de do instrumento particular. Na hipotese
de sociedade por quotas de responsabili-
dade limitada, o entendimento restritivo
prevalece, exigindo a solenidade da escri-
tura publica®.

No tema “Fundo de Investimento
Imobiliario” a questdo ¢ mais complexa;
o fundo ndo tem personalidade juridica,
ndo ¢ uma sociedade, nem anénima nem
por quotas de responsabilidade limitada;
além disso, a lei ndo regula expressamen-
te esse topico, cabendo ao intérprete o
esfor¢o hermenéutico.

A entidade gestora, no mais das vezes
uma sociedade anénima, recebera a con-
feréncia do bem imovel na qualidade de
propriedade fiducidria e ndo em aumento
ou subscri¢do inicial de seu proprio ca-
pital social®®.

Desse modo, o enfoque do tipo
societario da entidade administradora ndo
¢ suficiente, por si sO, para definir a
resposta.

Assim, na auséncia de excegdo expres-
samente adotada em lei, conveniente s¢

27. Corregedoria Geral da Justiga do Estado
de Sdo Paulo, recurso CG 254/93, parecer do
Juiz Corregedor, Dr. Francisco Eduardo Lourei-
ro, aprovado pelo Des. José Alberto Weiss de
Andrade, em 20.12.93, publicado no DOE, Poder
Judicidrio, Cad. 1, ed. de 30.12.93, p. 37.

28. Instituto muito semelhante é o da con-
feréncia de bens, pelo socio oculto, aos fundos
sociais da sociedade em conta de participagdo
(ente ndo dotado de personalidade juridica), em
que ha transmissdo de propriedade, de uso ou
de gozo ao sdcio aparente ou ostensivo.
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seguir a regra geral do art. 134, II, do
Codigo Civil Brasileiro, em que a forma
solene (escritura tabelioa) é da substincia
do negécio juridico voluntirio de trans-
missdo de direito real, até porque, mesmo
no negdcio juridico fiducidrio tradicional,
a atribui¢do patrimonial a que se une a
fidicia, tem de obedecer aos mesmos
principios juridicos “...que incidiriam, se
concebida fosse sem fidicia: quanto ao
suporte factico, quanto & forma e quanto
a eficdcia. Se se trata de propriedade
imobilidria, as formalidades instrumentais
e de registro sdo de exigir-se””.

Naturalmente, na matricula respectiva
langar-se-4 o ato de registro (em senso
estrito), por analogia do que dispde o art.
167, 1, 32, da Lei 6.015/73).

9. IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE
BENS IMOVEIS OU DE DIREITOS A
ELES RELATIVOS

Por definig¢do legal, a quota tem natu-
reza juridica de valor mobilidrio, razdo
porque a alienagdo de quotas, a titalo
oneroso ou gratuito, ndo constitui fato
gerador do ITBI.

Evidentemente, a aquisi¢do ou aliena-
¢do do imédvel pela administradora impli-
ca o recolhimento do Imposto de Trans-
missdo de Bens Iméveis ou de direitos a
eles relativos.

A questdo guarda maior relevincia na
hipétese de integraliza¢do do valor subs-
crito por intermédio de bem imével. A
Constitui¢do Federal regra, em seu art.
156, competir a0 municipio instituir Im-
posto sobre Transmissdo inter vivos, a
qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
iméveis, por natureza ou acessdo fisica,
e de direitos reais sobre iméveis, exceto
os de garantia, bem como cessdo de
direitos a sua aquisi¢do (inc. II). Tal
imposto (par. 2°) ndo incide “...sobre a
transmissdo de bens ou direitos incorpo-

29. Pontes de Miranda, Tratado..., Parte Geral,
tomo III, p. 121.

rados ao patriménio de pessoas juridica
em realizagio de capital, nem sobre a
transmissdo de bens ou direitos decorren-
tes de fusdo, incorporagdo, cisdo ou
extingdo de pessoa juridica, salvo se,
nesses casos, a atividade preponderante
do adquirente for a compra e venda
desses bens ou direitos, locagdo de bens
iméveis ou arrendamento mercantil”.

A subscricio e integralizagio de quotas
mediante bem imoével caracteriza fato
gerador do ITBI (segunda parte do par.
2°) ou se acha inclusa na regra excludente
da primeira parte desse mesmo paragrafo?
Entendo que hé incidéncia do ITBI pelas
razdes abaixo.

Na escritura de conferéncia de bem
imovel, a entidade “adquirente” é a ins-
tituigdo financeira, gestora do fundo. Tal
ente ndo possui, por definigdo, qualquer
das atividades preponderantes previstas
na Constituigio Federal. Entretanto, a
administradora ndo adquire o bem em seu
proprio beneficio; lembre-se de que ela
somente empresta sua personalidade ju-
ridica para tal fim.

De outra sorte, o fundo sempre e
necessariamente terda como atividade (se
assim podemos designa-la) preponderante
a compra e venda de bens imdveis ou de
direitos a eles relativos ou de sua locagio.

10. NEGOCIO JURIDICO SUBORDI-
NADO A CONDICAO SUSPENSIVA
OU RESOLUTIVA

O investimento sob modalidade do
fundo de investimento imobilidrio sempre
objetivara a aquisi¢do de um direito real
(ou de propriedade, ou de uso, gozo ou
fruigdo).

Essa aquisi¢do somente se concretizara
definitivamente ap6s a constituicio do
fundo. Na estrutura prevista na Instrugio
CVM, a fase inicial do fundo se desdobra
em duas, a saber:

a) inicialmente, procede-se ao registro
de distribuigdo de suas quotas;
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a.l) efetivado esse registro, a totalida-
de das quotas emitidas devem ser subs-
critas no prazo peremptério de 180 dias,
nos expressos termos do inc. II do art.
4° da Instrugio CVM 205/94;

a.2) saliente-se que o requisito regula-
mentar ¢ a subscri¢do da totalidade das
quotas; a integralizagio das quotas subscri-
tas podera ocorrer em maior ou menor
prazo, segundo previsio do regulamento
de operagoes;

a.3) cumprida tal condigio, os quotistas
se reunem em assembéia geral e delibe-
ram pela constituigdo do fundo;

b) ultrapassada a fase inicial de subs-
crigdo de quotas, segue-se o registro, na
CVM, da constituigdo do fundo e expedi-
¢do de autorizagdo de seu funcionamento.

Enquanto ndo constituido e autorizado
o funcionamento do fundo, abrem-se duas
possibilidades:

a) o imovel pretendido ainda ndo esta
escolhido e definido; b) o empreendimen-
to ja se encontra perfeitamente delineado.

Interessa-nos, somente, a segunda hi-
potese (imovel determinado). Aqui, mais
uma vez duas alternativas se apresentam
a analise: a) o imovel ja integra o patri-
moénio do empreendedor, que o alienara,
em carater fiduciario, a sociedade gestora;
b) o imdvel pertence a terceira pessoa que
ndo participara do fundo de investimento
imobiliario.

Em qualquer uma dessas situagdes, a
alienacdo do direito real 4 entidade ad-
ministradora antecedera o registro de
distribuigdo de quotas e, também, sua
subscrigdo e autorizagdo de funcionamen-
to do fundo. Portanto, a prética levara a
celebragdo de contratos preliminares entre
proprietério atual do bem e empreendedor
imobilidrio e/ou administradora; referidos
pré-contratos estardo subordinados a de-
terminada condigdo, consubstanciada na
expedi¢do de autorizagdo de funciona-
mento do fundo.

Nos termos do Coédigo Civil Brasileiro
(arts. 118 e 119), a condigdo pode ser
suspensiva ou resolutiva; ambas dizem

respeito ao plano da eficicia do ato
juridico; naquela, os efeitos somente se
iniciam com o implemento da condigdo;
nesta, os efeitos tém seu termo inicial
coincidente com 0 momento da formagio
do contrato e se encerram quando do ndo
implemento da condigdo, ou, no lecionar
de Larenz’®, a diferenga entre condigio
suspensiva e resolutoria € que, no primei-
ro caso, “..la produccion de los efectos
del negocio juridico depende del
acaecimiento de la circunstancia puesta
como condicion; em el segundo caso, la
continuacion de sua validez depende del
no acaecimiento de dicha circunstancia”.

A atribuigdo do cardter suspensivo ou
resolutivo € da livre escolha das partes;
qualquer fato de ocorréncia futura e in-
certa e que nio dependa da atuagdo ou
vontade exclusiva de um dos contraentes
pode ser erigido a condigdo resolutiva ou
suspensiva.

Para Roca Sastre®, o exame da reper-
cussdo registraria da atuagdo das condi-
¢Oes resolutivas ou suspensivas merece
ser examinada em dois tempos: enquanto
a condi¢do ndo se realiza ou implementa
e apos sua implementagdo ou ndo.

No periodo contratualmente estabeleci-
do e suspensiva a condigdo, configuram-
se duas titularidades combinadas entre si,
uma (atual) do alienante sob condigdo,
outra (expectante) do adquirente. Apos
tais consideragdes, Roca Sastre®? indica a
vantagem*® do “...acceso registral de los
actos o negocios condicionados suspen-
sivamente, es el poder ganar los mismos

30. Derecho Civil..., p. 674.

31. Derecho Hipotecario, tomo II, p. 672,

32. Op. cit.,, p. 673.

33. A respeito da vantagem e da admissibi-
lidade do registro do titulo causal subordinado
a condigdo suspensiva, V. excelente decisdo de
Ricardo Henry Marques Dip, entido no exercicio
da 1* Vara de Registros Publicos de Sido Paulo,
em 23.1.86, no proc. de divida 884/85, publ. no
Boletim Novos Tempos — Legislagdo n. 15, p.
316, Associagdo dos Serventudrios da Justiga do
Estado de Sdo Paulo.
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prioridad registral, siempre, naturalmen-
te, que la condicién llegue a cumplirse,
transformandose la expectativa de derecho
inscrita em titularidad actual del derecho,
siempre com el auxilio de los efectos
retroativos correspondientes” (destaque no
original).

Pendente a condi¢do resolutiva, ha,
também, o fendmeno da dupla titularida-
de; os efeitos do registro efetuado séo os
mesmos de toda e qualquer normal ins-
crigdo, ressalvada a possibilidade de sua
projegdo a terceiros contratantes com o
titular da propriedade resolavel.

Implementada ou ndo a condigio de
subscrigdo e autorizagdo de funcionamen-
to do fundo, averba-se tal circunstincia
ao pé da matricula a requerimento de
qualquer das partes, mediante exibi¢do de
certidio expedida pela Comissdo de
Valores Mobiliarios, ou em face de ordem
judicial, como lembrado por Pérez
Lasala*,

Se a condigdo for de natureza suspensiva
(positivamente, constitui¢do do fundo) e,
posteriormente, constituido o fundo, a
expectativa de direito da entidade gestora,
enquanto adquirente fiduciria, se conver-
te automaticamente em direito subjetivo.
Nio constituido o fundo, aquela expec-
tativa de direito se extingue também de
modo automatico.

Na hipotese de ser resolutiva a condi-
¢do (negativamente, ndo constitui¢io do
fundo), seu cumprimento acarreta o pe-
recimento do direito expectativo de modo
automatico. Por outro lado, o nio
implemento traz como conseqiiéncia a
consolidagdo do direito do adquirente.

Considerando todas as particularidades
advindas da publicidade do modo
fiducidrio da aquisi¢do pela gestora,
entendemos que, pendente a condigdo, a
gestora ndo podera negociar, com tercei-
ros, o direito expectante, razdo por que
ndo ha que se estudar eventuais efeitos
perante esses mesmos terceiros do cumpri-

34. Derecho Inmobiliario..., p..83.

mento ou nio da condigdo suspensiva ou
resolutiva.

11. NATUREZA JURIDICA DA QUO-
TA

Por definigdo legal (Lei 8.668/93, art.
3°), a quota do fundo ¢ um valor imo-
bilidrio, razdo por que o titular da quota
ndo podera exercer qualquer direito real
sobre os imdveis € empreedimentos inte-
grantes do patriménio do fundo (Lei
8.668/93, art. 13, I).

Em face de tais incisivas regras, o
titulo representativo de alienagéio de quotas
ndo tera acesso aos livros registrais, por
ndo configurarem atos constitutivos, de-
claratorios, translativos ou extintivos de
direitos reais sobre imdveis reconhecidos
em lei (Lei 6.015/73, art. 172).

12. LEIS 4.591/64 E 6.766/79. DECRE-
TO-LEI 58/37

O desenvolvimento urbano consistente
na transformagdo de drea bruta (matéria-
prima) em produto acabado (unidade
autébnoma ou lote) tem seu regramento
juridico nas Leis 4.591/64 (incorporagdo
imobilidria), 6.766/79 (parcelamento do
solo urbano) e Decreto-Lei 58/37 (parce-
lamento do solo rural).

Referidos diplomas legais objetivam
proteger o adquirente de coisa futura.

A Lei do Fundo de Investimento Imo-
bilidrio em nada, absolutamente nada,
revogou, derrogou ou ab-rogou as regras
protetivas anteriores.

Isto é, se a politica de investimento
previr a producdo de bens e sua alienagdo
antes da conclusdo das obras, obrigatoria-
mente deverd se registrar 0 memorial de
incorporagdo.

De igual modo, se preenchidos os
requisitos da Lei 6.766/79 e do Decreto-
Lei 58/37, o registro do memorial de
loteamento necessariamente antecedera a
alienagdo de lotes.
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13. CONSIDERACOES FINAIS

Expostas estas singelas reflexdes regis-
trarias a respeito desse novel instituto —
fundo de investimento imobilidario —,
renovo minha convicgio na exceléncia do
produto; a experiéncia estrangeira indica
a plena viabilidade desse mecanismo.

Certamente, a comunidade juridica
brasileira, principalmente os estudiosos
do direito imobiliario registral, muito
poderdo auxiliar no aperfeicoamento do
sistema, aditando novas idéias a estas
consideragdes iniciais.
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1. INTRODUCAO

A moradia em condominios divididos
em planos horizontais é modalidade re-
cente. Surgiu a partir do século XIX
quando as pessoas passaram a residir nas
cidades, acarretando, conseqiientemente,
0 seu crescimento.

E certo que tal forma de habitagdo ndo
recebeu regulamentagdo em outras épocas
da histéria. Desde os tempos de Roma,
as pessoas habitavam casas térreas ou
assobradadas, podendo existir casas
geminadas ou um condominio sobre o
terreno. Mas nem por isso havia, do ponto
de vista juridico, a divisdo de proprieda-
des superpostas, porque a propriedade do
solo era imedida, projetando-se desde o
céu até o inferno — usque ad coelum et
usque ad inferos.

As codificagdes do século XIX ndo
abordavam frontalmente esta espécie de
propriedade. Inexistia a regulamentagdo
especifica da matéria, porquanto a grande
maioria dos Codigos Civis repetia a regra
do direito romano. Mesmo assim € pos-

* Contribuigdo aos estudos do 12° Encontro
Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis,
realizado em Vitéria-ES, no periodo de 12 a 15
de maio de 1994.

sivel encontrar referéncias no tocante a
taxacdo desta forma de propriedade divi-
dida, impondo o fracionamento dos tribu-
los entre 0s coproprietarios.

No direito brasileiro, aparecem inci-
pientes manifestagdes legislativas acerca
do tema — podem ser encontradas nas
Ordenagdes Filipinas, Livro I, Titulo 68,
§ 34', quando fazia a previsio de uma
casa pertencer a dois senhorios, cabendo
a um deles o sobrado e ao outro o sétdo.
Regra semelhante é prevista nas Conso-
lidagdes das Leis Civis de Teixeira de
Freitas, em seu art. 9462

O inicio da vida em edificagdes com
mais de dois pavimentos em planos

1. “E se huma casa for de dous senhorios,
de maneira que de hum delles seja o sétio, de
outro o sobrado, ndo podera aquelle, cujo for o
sobrado, fazer janella sobre o portal daquelle,
cujo for o sétdo, ou logea, nem outro edificio
algum” — Ordenagdes Filipinas, Livro I, Fund.
Calouste Gulbenkian, fac-simile da edigdo de
1870, Lisboa, 1985.

2. “Se uma casa for de dois ddnos, perten-
cendo @ um as lojas, e ao outro o sobrado, nio
péde o dono do sobrado fazér janclla, ou outra
obra sobre o portal das lojas” — Consolidagdo
das Leis Civis, 3* ed.,, Ed. B. L. Garnier, Rio
de Janeiro, 1876.
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horizontais surge a partir de 1820, no
inicio da industrializagdo européia, com
a formagdo de nucleos ubanos — os
Coketowns®. Concentrada a populagio nas
cidades, elevou-se o prego dos imoveis
urbanos, de forma a permitir a utilizagdo
da propriedade horizontal como maneira
de baratear a habitagdo.

O incremento desta espécie de proprie-
dade ocorre no século XX, principalmen-
te apos a 2* Guerra, quando, na Europa,
diminuiu sensivelmente o nimero de
moradias. A este fator, deve-se acrescen-
tar o crescente direito dos locatarios fren-
te ao locador, provocando fuga em massa
de capitais para outro tipo se investimen-
to. Por outro lado, os locatirios procura-
vam urdir uma nova maneira de evitar o
pagamento de aluguéis®.

Este panorama mundial vai se refletir
no nosso Pais, mmto embora o Codigo

3. O sociologo Lewis Mumford, ao fazer a
analise desta forma de criagdo das cidades,
aponta o crescimento desordenado das mesmas,
no estilo “a que Dickens, em ‘tempos dificeis’
chamou Coketown. Em grau maior ou menor,
todas as cidades do mundo ocidental foram
marcadas com as caracteristicas tipicas de
Coketown. O industrialismo, a principal forga
criadora do século XIX, produziu o mais degra-
dado ambiente urbano que o mundo jamais vira;
na verdade, até mesmo os bairros das classes
dominantes eram imundos e congestionados” —
in A Cidade na Histéria — Suas origens,
transformagdes e perspectivas, Martins Fontes
Ed./Ed. Universidade de Brasilia, Sdo Paulo,
1982, p. 484, Coketown, segundo nota do tra-
dutor, significa “carbondpolis”.

4. De sua parte, Adam Smith aponta que a
renda imobilidria é a mais inerte que pode
existir. Ndo h4 troca de riquezas. O aluguel é
pago com outra fonte de renda distinta: “A renda
das casas ¢ paga pelo uso de um artigo impro-
dutivo. Nem a casa nem seu terreno sobre o qual
estd produz qualquer coisa. A pessoa que paga
o aluguel das casas, portanto, necessita tira-lo
de alguma outra fonte de renda distinta ¢
independente deste artigo” in Uma Investiga¢do
sobre a Natureza e Causa da Riqueza das
Nacgées, 2* ed., Hemus Ed., Sdo Paulo, 1981, p.
434,

Civil de 1916 seja silente sobre a proprie-
dade horizontal. A primeira manifesta¢ao
legislativa aparece com o Decreto-Lei
5.481, de 25.6.28, posteriormente alterado
pelo Decreto-Lei 5.234, de 8.2.43, e pela
Lei 285, de 5.6.48.

Os diplomas legais citados, mesmo tra-
tando a propriedade horizontal como um
todo, nao disciplinaram a instituigio do
condominio, providéncia que vai acontecer
somente por ocasido da Lei 4.591, de
16.12.64, e do Decreto 55.815, de 8.3.65.

A normativa da institui¢do do condo-
minio estd prevista no art. 7° da Lei
4.591/64, impondo sua obrigatoriedade
todas as vezes que haja a divisio da
propriedade em unidades autonomas. Esta
sujeicdo ocorre sempre, quer a realizagio
da obra tenha ocorrido sob a modalidade
de incorporagdo imobilidria, quer ndo.

O momento da institui¢do do condomi-
nio — logo apds a possibilidade de
habitagdo da construgio — faz com que
as unidades autdonomas nas¢am, posto
que, até entdo, a obra era vista como um
todo. E com a institui¢do do condominio,
realizada compulsoriamente no Oficio
Imobiliario, que a unidade autdnoma passa
a ter vida propria.

Em diversas unidades da Federagdo,
até hoje, a institui¢do do condominio nio
vem sendo realizada, o que constitui um
equivoco grave, somente explicavel pela
desnecessidade da mesma em face da
legislagdo anterior. Mas, convém ressaltar
que a Lei 4.591/64 csta prestes a com-
pletar 30 anos de vigéncia, e que ndo se
pode mais tolerar a inaplicagio do dis-
positivo em comento. Torna-se imperiosa,
a nosso ver, uma determinagio — tal
como ocorre na legislagdo portuguesa —
impeditiva da lavratura de atos notariais
sobre unidades auténomas, sem prévia
institui¢do do condominio.

Tomando como ponto de partida estas
consideragdes, o presente estudo visa a
andlise do art. 7° da Lei 4.591/64,
enfocando cada um dos requisitos ineren-



74 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 35/36

te 4 realizagdo da instituigdo do condo-
minio.

2. O CONCEITO DE CONDOMINIO

Na introdugao deste trabalho, referimo-
nos a esta forma de propriedade como
propriedade dividida em planos horizon-
tais. A denominagdo ¢é originiria dos
paises europeus, mas nunca foi ampla-
mente aceita no Brasil, onde se conven-
cionou chama-la de condominio em edi-
ficios®. Por questdo de uniformidade, a
partir de agora utilizaremos a denomina-
¢do prevista na Lei 4.591/64.

Esta forma de propriedade, na doutrina
estrangeira, ¢ definida de forma bastante
simples, com extrema clareza, pelo espa-
nhol Lacruz Berdejo:

“Propiedad ‘horizontal’ es, literalmen-
te, la de pisos en un edificio que consta
mas de una planta; es decir, pisos
superpuestos en sentido vertical, de manera
que cada uno tiene en comuin con el
inferior y el superior, respectivamente, el
suelo y el techo™.

No direito brasileiro, Caio Mario da
Silva Pereira entende ser o condominio
em edificios um conceito dominial novo:

“... é, portanto, um direito, que se
configura com as suas linhas estruturais
definidas, préprias, caracteristicas, pecu-
liares, na aglutinagio do dominio e do
condominio; da propriedade individual e
da propriedade comum, formando um

5. Muito embora, com anterioridade 4 Lei
4.591/64, Caio Mairio da Silva Pereira tenha
editado a monografia Propriedade Horizontal,
Forense, Rio de Janeiro, 1961. O autor, ao
justificar a eleigdo deste nome, realiza uma
completa investigagdo acerca do mesmo — p.
41 ¢ segs.

6. Lacruz Berdejo, José Luis — Elementos
de Derecho Civil, Tomo III, Derechos Reales,
vol. 1I, com colaboragdo de Francisco de Asis
Sancho Rebullida, Bosch, Barcelona, 1980, p.
308.

tod‘g’ indissolavel, inseparavel e unita-
rio.

A convivéncia da propriedade particu-
lar da unidade autdnoma com a proprie-
dade comum — de todos os comunheiros
— das demais areas da edificagdo, depen-
de, diretamente, do nascimento daquelas,
nos moldes previstos no art. 1° da Lei
4.591/64.

Para cumprir as finalidades previstas
no citado artigo 1°, faz-se necessario um
ato formal, por parte do dono ou dos
donos da integralidade da obra, no
sentido de submeterem a mesma ao re-
gime do condominio em edificios.

Assim sendo, a forma de realizar esta
adequacdo do edificio ao regime previsto
na Lei 4.591/64 outra ndo é sendo a
instituicdo do condominio.

3. A INSTITUICAO DO CONDOMI-
NIO — O ART. 7° DA LEI 4.591/64

Assentado estd, portanto, que o ato
formal destinado a submeter uma
edificagdo ao regime criado pela Lei
4.591/64 é a instituigdo do condominio.
Sua previsdo encontra-se no art. 7° deste
diploma legislativo, que estabelece:

“O condominio em unidades autdno-
mas instituir-se-a por ato entre vivos ou
por testamento, com inscrigdo obrigatéria
no registro de imdveis, dele constando: a
individualizagdo de cada unidade, sua
identificagdo e discriminagdo, bem como
a fragdo ideal sobre o terreno e partes
comuns, atribuida a cada unidade, dispen-
sando-se a descrigdo interna da unidade.”

Este ato, sem o qual as unidades
autdnomas nio podem ter existéncia pro-
pria, é obrigatorio. Pouco importa se a
edificagdo tenha sido realizada sob os
moldes de incorporagdo imobilidria ou
néio. Necessdrio sim a conclusio da obra,
para que com o registro da institui¢do

7. Pereira, Caio Madrio da Silva — Condo-
minio e Incorporagées, 5* ed., Forense, Rio de
Janeiro, 1985, pp. 92-93.
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aparega a existéncia juridica do condomi-
nio®.

Impende salientar que a institui¢do so
pode ter por objeto os imveis construidos,
nio podendo ser utilizada em imdveis a
construir ou em construgio.

Assim, passaremos a discorrer sobre
cada um dos elementos descritos no art.
7° da Lei 4.591/64.

4. OS ATOS DE CONSTITUICAO

Prevé a lei que a instituigio do con-
dominio realiza-se por ato entre vivos ou
por testamento.

Os atos entre vivos destinados a este
fim podem ser das espécies mais va-
riadas. Estas sdo as principais hipoteses
relacionadas por Caio Mirio da Silva
Pereira:

a) Virias pessoas se relnem para
comprar um edificio construido por oura,
realizando, no momento da aquisi¢do, a
institui¢do;

b) doagdo. Nesta hipotese a aceitagdo
dos donatarios importa na instituigdo;

c) partilha entre herdeiros. Na homo-
logagdo da partilha ¢ instituido o condo-
minio;

d) divisdo amigavel. Com a instituigdo
do condominio extingue-se o estado de
indivisdo;

e) sentenga judicial em agdo de divisdo
de condominio — actio communi
dividundo — realizando a instituigio;

f) construgdo direta por grupo de pro-
prietarios do terreno. Apos a obra ¢
instituido o condominio;

g) a incorporagdo imobilidria. Quando
do término da obra é necessaria a insti-
tuigdo do condominio;

8. V. Fioraneli, Ademar e Silva, Jersé
Rodrigues da — “Das Incorporagdes, Especifi-
cagio, Institui¢do e Convengdo de Condominio
— Aspectos priticos no registro imobilidrio”, in
Direito Imobilidario, Coletinea I, ICA — Insti-
tuto de Ciéncias Aplicadas, Sdo Paulo, 1989, p.
76.

h) pelo Poder Publico. Este realiza a
obra e, quando do seu final, celebra a
institui¢do do condominio, possibilitando
a transferéncia das unidades auténomas
para os particulares. E o caso das Caixas
Econdmicas, Institutos, nos planos sociais
da casa propria®.

Na constituigdo por testamento, o tes-
tador deve, na disposigdo de tltima von-
tade, realizar a institui¢do do condominio,
cumprindo com todos os requisitos pre-
vistos no art. 7° da Lei 4.591/64, possi-
bilitando a cada um dos herdeiros ou
legatarios receber a propriedade indivi-
dual da unidade autonoma, e, por outro
lado, permanecem as coisas indivisiveis
em estado de comunhdo'.

Neste caso, ha um primeiro estagio,
com o surgimento do condominio e das
unidades auténomas pelo cumprimento
do testamento. Em um segundo momento,
haverd a partilha dos bens entre os her-
deiros, legitimos ou testamentdrios, com
os elementos extraidos dos autos do in-
ventario.

5. O TITULO CONSTITUTIVO

Tratando-se de instituigdo por ato entre
vivos, o titulo constitutivo da instituigdo
do condominio é um documento escrito,

9. Percira, Condominio e Incorporagoes, cit.,
pp. 108-110. De sua parte, J. Nascimento Franco
e Nisske Gondo prevéem a origem na: a)
sucessdo mortis causa; b) aquisi¢do de conjunto
de edificagdes englobadamente, sem prévia
especificagdo das unidades isoladas, por duas ou
mais pessoas; ¢) aquisi¢io, por duas ou mais
pessoas, de edificio ainda nio juridicamente
organizado pelo sistema da propriedade horizon-
tal; d) construgiio, por vérias pessoas, proprie-
tarias do solo, de um edificio ou um conjunto
de residéncias cuja utilizagdo depende de éareas
de acesso e de coisas comuns, tais como reser-
vatério de dgua potdvel, instalagdes elétricas e
hidrdulicas, etc.” in Condominio em Edificios, 5
ed., Ed. Rev. dos Tribunais, Sdo Paulo, 1988,
p- 13.

10. Pereira, Caio M4rio, obra ult. cit., p. 88;
Franco e Gondo, obra cit., pp. 20-21.
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solene, publico ou particular, feito pelo
titular ou titulares do dominio.

A afirmagdo aqui feita ndo é pacifica
entre todas as pessoas afeitas ao direito.
Portanto conveniente se torna esclarecer
cada um dos pontos abordados.

Segundo Castin Tobeiias:

“Por titulo o titulo constitutivo de la
propiedad horizontal hay que entender el
acto juridico que da vida a esta propiedad,
mediante la individualizacion juridica de
cada piso o local, que se realiza através
de su descripcion y valoraciéon con el
edificio de que forman parte™'.

No mesmo sentido, Fernandes Mantin
Granizo discorre sobre os requisitos do
titulo:

“aquél documento en que han de hacerce
constar necesariamente los supuestos de
hecho que sirven de base para a
constituicion del régimen juridico de la
propiedad horizontal, tales como la
descripcion del inmueble en su conjunto,
la de sus pisos o locales independientes,
y la cuota de participacion con que ha de
contribuir cada propietario singular a los
gastos y beneficios comunes™2.

A constituigdo é ato formal e solene,
portanto, exce¢do a regra geral dos con-
tratos que ndo impdem forma alguma.
Assim, de pronto, deve-se afastar qual-
quer idéia de institui¢do tacita de um
condominio.

Relevante, também, a discussdo con-
cernente a constitui¢do por instrumento
publico ou particular. Entendemos que, se
a norma juridica — art. 7° da Lei 4.591/
64 — impde somente o ato formal e
solene, ndo cobra ser da substincia do ato
o documento publico.

11. Castan Tobeiias, José — Derecho Civil
Espaiiol — Comun y Foral, tomo 11, vol. 1°
Derecho de Cosas, 13" ed. por Gabriel Garcia
Cantero, Ed. Reus, Madrid, 1988, p. 489.

12. Fernandez Martin Granizo, Mariano —
Comentarios al Codigo Civil y Compilaciones
Forales, vol. V, 2° dirigidos por Manuel
Albaladejo Garcia, Ed. Rev. de Derecho Privado,
Madrid, 1982, p. 206.

O documento publico é obrigatorio
somente nas hipdteses previstas no art.
134 do Codigo Civil, ou naquelas em que
as leis especiais assim determinam. A
norma do art. 7° da Lei 4.591/64 ¢é
impositiva de “ato entre vivos ou por
testamento, com inscri¢do obrigatoria no
registro de iméveis, dele constando:...”.

Ou seja, se por um lado, tém acesso
ao registro imobilidrio tanto documentos
publicos quanto instrumentos particulares
e, por outro, se a lei ndo impde forma-
lidade maior que a instrumentalizagdo
escrita, ndo podem as partes, ou 0 regis-
trador, imporem a forma publica.

Importante compararmos esta formali-
dade com outros sistemas juridicos con-
temporineos.

Na Franga, onde a inscrigdo da institui-
¢do do condominio € obrigatéria no Bureau
des Hypothéques — para atender as exi-
géncias da publicidade registral —, o ato
depende de documento publico ou parti-
cular, por determinagio legal:

“L’article 7 du décret-loi du 4 janvier
1955, portant réforme de la publicité
fonciere, modifié et complété par I’article
4 du décret du 7 janvier 1959, impose
I’établissement d‘un état descriptif de
division pour les immeubles et ensembles
immobiliers soumis au régime de la
copropriété par appartments, et l’article
71 du méme décret réglement la rédaction
de ce document qui peut étre inclus dans
le réglement de copropriété (D. 17 mars
1967, art. 2, 1°) et qui doit étre publié
a la conservation des hypothéques (D. 17
mars 1967, art. 4)"",

Na Espanha, de igual forma, a institui-
¢do pode ser realizada através de escritura
publica ou por escrito particular. A maioria
da doutrina entende que a mesma s6 pode
ser realizada por escritura publica, en-

13. Marty, Gabriel e Raynaud, Pierre — Droit
Civil — Les Biens, 2* ed., Ed. Sirey, Paris, 1980,
p- 317. Neste sentido, também, Atias, Christian
— La Copropriété des Immeubles Batis, Ed.
Sirey, Paris, 1989, p. 29.
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tretanto Diez-Picazo faz a previsio de
ambas as formas'.

Na Itilia, somente o documento publi-
co é habil para a constituigdo valida do
condominio'.

Ja em Portugal, a doutrina também se
encontra dividida. Uma corrente entende
que o simples documento escrito € o
bastante para operar a instituigio do
condominio e outra invoca a obrigatorie-
dade da escritura publica. Pires de Lima
¢ Antunes Varela defendem ser indispen-
savel a escritura publica, porque:

“Embora ndo revista a natureza de um
acto de disposi¢do, o negécio de consti-
tuicio da propriedade horizontal opera,
no entanto, a modificagio do estatuto real
a que o imovel se encontrava sujeito,
extinguindo o direito de propriedade
normal ¢ constituindo, em sua substitui-
¢iio, um direito real novo. Deve, por isso,
entender-se, em obediéncia ao disposto na
alinea a) do artigo 89° do Codigo do
Notariado, que se trata de um negécio
sujeito a escritura publica..”".

14. Diez-Picazo, Luis — “La Llamada
Prehorizontalidad y su Proyeccién Registral”, in
Ponencias y Comunicaciones Presentadas al IT
Congreso Internacional de Derecho Registral,
tomo I, Instituto de Derecho Registral y Notarial
de Puerto Rico, Buenos Aires, 1978, p. 305.
Entendendo que somente a escritura publica é
capaz de instituir validamente o condominio:
Lacruz Berdejo, obra cit., p. 312; Castin Tobeias,
obra cit., p. 490; Puig Brutau, Jos¢ — Funda-
mentos de Derecho Civil, tomo IlII, vol. 1I, 2°
cd., Bosch, Barcelona, 1979, p. 75 e segs.; Pefia
Bernaldo de Quir6s, Manuel — Derechos Reales.
Derecho Hipotecario, 2* ed., Ed. Facultad dc
Derecho de la Universidad Complutense de
Madrid, Madrid, 1986, p. 244,

15. Visco, Antonio — Le Case in Codomino,
vol. I, 7 ed., Giuffré, Milano, 1967, p. 105.

16. Pires de Lima, Fernando e Antunes
Varela, Jodo de Matos — Codigo Civil Anotado,
vol. III, com colaboragio de M. Henrique
Mesquita, Coimbra Ed., Coimbra, 1987, p. 408,
No mesmo sentido Pardal, Francisco Rodrigues
¢ Fonseca, Manuel Baptista Dias da — Da
Propriedade Horizontal no Cédigo Civil e Le-

No direito brasileiro anterior & Lei
4.591/64, a constitui¢do de um condomi-
nio era realizada por escritura piblica.
Neste particular, ensina-nos Pontes de
Miranda:

“A escritura de constituigdo da divisio
do edificio em apartamentos esta longe de
ser a forma de um so6 negocio juridico.
Sob essa forma, enfeixam-se diferentes
negocios juridicos, com as mais variadas
declaragdes de vontade. O cerne, porém,
esta (1) no negocio juridico de divisdo de
edificio do prédio em apartamentos e (2)
na alusio — frise-se isso — na alusdo
a futura comunhdo™’.

No direito brasileiro vigente, conforme
procuramos demonstrar, inexiste norma
juridica no sentido da obrigatoriedade da
institui¢do do condominio por documento
publico. Assim sendo, nada impede que
as partes escolham, a seu livre arbitrio,
formalizar a instituicdo por documento
publico ou privado, mesmo porque o ato
ndo transfere propriedade imobiliaria entre
os firmatarios.

Deve-se distinguir a institui¢do do
condominio de outro ato com o qual
guarda alguma semelhanga, a atribuicdo.
Esta sim pode operar a transferéncia da
propriedade entre os condéminos. Mesmo
tratando-se de atribui¢do de unidades
autdénomas, ensinam Gilberto Valente da
Silva'® e Marcelo Terra' que a mesma
dispensa a escritura puablica, podendo ser
efetivada por instrumento particular.

gislagdo Complementar, 4° ed., Coimbra Ed.,
Coimbra, 1986, p. 190.

17. Pontes de Miranda, Francisco Cavalcante
— Tratado de Direito Privado, tomo XII, 4" ed.,
Ed. Rev. dos Tribunais, Sdo Paulo, 1983, §
1.337, p. 238.

18. Silva, Gilberto Valente da — “A Atribui-
¢do nos Condominios de Edificios”, in Direito
Imobiliario, Coletinea 1, ICA — Instituto de
Ciéncias Aplicadas, Sdo Paulo, 1989, p. 106.

19. Terra, Marcelo — Atribuigao de Unidades
Auténomas, trabalho apresentado por ocasido do
XX Encontro dos Oficiais de Registro de Imo-
veis do Brasil, realizado em Blumenau-SC,
1993, p. 12,
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6. AS PARTES INSTITUIDORAS — A
CAPACIDADE. A PLURALIDADE. A
QUALIFICACAO

O ato de instituir um condominio re-
quer que as partes intervenientes sejam
capazes de exercer seus direitos e contrair
obrigagdes, podendo os relativamente ou
os absolutamente incapazes serem assis-
tidos ou representados.

Outro ponto bastante controvertido
aparece quanto a instituigdo poder ser
realizada por uma tnica pessoa, ou ne-
cessitar, obrigatoriamente de dois ou mais
titulares dos direitos. Ou seja, se um
unico proprietirio da totalidade da
edificagdo pode sozinho institui-la, ou se
é impositivo sua ocorréncia com o com-
parecimento de pelo menos duas pessoas.

Desde logo deve-se responder que a
instituigdo do condominio tanto pode ser
realizada por um unico proprietério, quanto
por dois ou mais titulares do dominio.

Como fundamentagido inicial, convém
alertar que a legislagdo ndo realiza esta
distingdo. E genérica a afirmagio legal
sobre a institui¢do, abrindo, por conse-
qiiéncia, espago para a dupla possibilida-
de.

Assim sendo, distingdo inexiste onde a
lei ndo prevé.

Por outro lado, nada impede que o
construtor, proprietario da totalidade da
edificagdo, terminada a obra, desejando
vendé-la, a submeta ao regime condomi-
nial estabelecido pela Lei 4.591/64, rea-
lizando a instituigdo do mesmo.

Em segundo lugar, o proprio art. 7° da
Lei 4.591/64 prevé a hipotese da cons-
tituigdo por testamento. O testamento ¢
ato realizado por uma Unica pessoa, qual
seja, o testador. Assim, foge ao bom
senso, inerente ao direito, que existam
tratamentos distintos sobre o mesmo ins-
tituto: admite-se a instituigdo por disposi-
¢do de ultima vontade — ato realizado
por uma sé pessoa — e, queira-se exigir
para os atos entre vivos, 0 comparecimen-

to de dois proprietirios do bem em estado
de indivisdo.

Novamente ensina Lacruz Berdejo que:

“El titulo puede predisponer por el
dueiio del edificio, haciendo él una
division formal pero reteniendo por el
momento la totalidad de los huecos, sin
enajenar ninguno; o pueden otorgarlo los
diversos adquirentes de un mismo
constructor’ .

Da mesma forma, Diez-Picazo:

“En todo caso parece claro que el acto
Jjuridico de constituiciéon de la propiedad
horizontal se reconduce a una de estas dos
variantes: un acto juridico del propietario
unico o un acto juridico plurilateral de
division de una previa comunidad de
bienes™'.

Embora entendendo que a realizagio
unilateral ndo é a mais conveniente, M.
Henrique Mesquita aponta que:

“Isto ndo significa, no entanto, que o
titulo constitutivo a que vimos aludindo
(realizado por um s6 proprietdrio de toda
a edificagdo) seja destituido de eficécia
juridica. Em primeiro lugar, deve entender-
se que, a partir da sua elaborago, o edificio
fica juridicamente dividido, mesmo em
relagdio ao proprietdrio, em virias fragdes
auténomas, com individualidade juridica
propria. O proprietario deixa de ter um
direito unico sobre todo o edificio e passa
a ter tantos quantas as fragdes auténomas”
(a insergdo ndo é do original)®.

Na doutrina brasileira, as opinibes tam-
bém sdo no sentido de admitir a dupla
poszs‘;ibilidade de institui¢do do condomi-
nio®,

20. Lacruz Berdejo, obra cit., p. 312. Neste
sentido, também, Pefia Bemaldo de Queirds,
obra cit., p. 244.

21. Diez-Picazo, obra cit., p. 304.

22. Mesquita, M. Henrique — “ A Pro?rie-
dade Horizontal no Cédigo Civil Portugués”, in
Estudo Juridicos em Homenagem ao Professor
Orlando Gomes, Forense, Rio de Janeiro, 1975,
p. 229.

23. Nascimento Franco e Gondo, obra cit., p.
23.
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As partes intervenientes no ato da
instituicdo do condominio devem estar
qualificadas como de estilo. Assim, o
documento, no que diz respeito as mes-
mas, deve conter:

a qualificagdo completa do instituinte:

I — Sendo pessoa fisica casada, o
comparecimento da mulher no ato é
obrigatoério;

II — Sendo pessoa juridica deve:

a — haver meng¢do da data do arqui-
vamento do contrato social ou ato
constitutivo;

b — constar o nimero de seu registro
na Junta Comercial ou Registro compe-
tente;

¢ — constar o artigo do contrato ou
estatutos sociais que estabelece os pode-
res de representagdo legal;

d — em sendo representado por manda-
tario, mencionar, no corpo do instrumen-
to, a data da lavraura da procuragdo, livro,
folhas e Oficio Notarial em que foi
lavrada;

e — conter o namero de inscri¢gdo do
CGC/MF — Cadastro Geral de Contri-
buintes do Ministério da Fazenda™.

7. O QUORUM NECESSARIO PARA
A INSTITUICAO

Admitindo-se, conforme apontado no
item anterior, que a institui¢do pode ser
levada a efeito tanto por um unico titular
da totalidade do dominio, quanto por dois
ou mais proprietarios, nesta ultima hipo-
tese deve-se verificar o quorum necessa-
rio para a aprovagdo da mesma.

A lei, neste particular, também nada
disciplina, deixando a tarefa a cargo da
doutrina e da jurisprudéncia.

Assim, pode-se pensar que o simples
quorum de 2/3 dos proprietirios da
edificagdo é suficiente para a realizagio

24. Nascimento Franco ¢ Gondo, obra cit., p.
24 e segs.

25. Nascimento Franco e Gondo, obra cit., p.
24.

da institui¢do do condominio. Em defesa
deste ponto de vista, busca-se analogia
com o estabelecido no art. 9°, § 3° da
Lei 4.591/64, ao estabelecer a concordén-
cia de no minimo 2/3 dos titulares das
fragdes ideais para aprovagio da conven-
¢do de condominio.

Entretanto ha uma distingdo muito
importante entre a instituicio do condo-
minio e a convengdo de condominio.
Enquanto aquela é que da existéncia
juridica ao condominio, esta visa unica-
mente regulamentar a utilizagdo da
edificagdo por seus diversos proprietarios.

Portanto, cremos que, para se aprovar
a institui¢do do condominio, é necessario
o consentimento da totalidade dos pro-
prietarios do edificio.

Nascimento Franco e Nisske Gondo
também sO admitem a instituicdo pela
totalidade dos proprietarios e ampliam a
hipotese. Esclarecem que, se um dos
proprietarios se recusar injustificadamente
a instituir o condominio, a institui¢do
pode ser realizada por sentenga judicial®.

8. A DESCRICAO E A CARACTERI-
ZACAO DO EDIFiCIO

O documento de instituigdo do condo-
minio deve descrever e caracterizar a
edificagdo. Portanto, é conveniente que 0
instituidor apresente um memorial do
eficicio, nele inserindo:

I — A descrigdo, caracterizagio e
confrontagdo do terreno, com mengdo as
medidas e area total, em metros quadra-
dos;

II — Indicagdo do titulo aquisitivo do
terreno, mencionando o niimero do regis-
tro no Oficio Imobiliario e, se necessaria,
a referéncia ao tabelionato, livro, folhas
e data da lavratura do titulo;

Il — Referéncia a demoligdes de
antigas construgdes;

IV — A descrigdo e caracterizagio da
totalidade da edificagéo;
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V — A descrigdio e caracterizagdo das
unidades auténomas, com sua identifica-
¢d30 numérica ou alfabética;

VI — As dreas de cada unidade, pri-
vativa comum e total, expressa em metros
quadrados, bem como a participagdo das
mesmas no terreno, €Xpressa em percen-
tual;

VII — O valor de cada uma das
unidades auténomas.

A experiéncia profissional ensinou-nos
que em determinadas prefeituras é co-
mum ser exigido um memorial descritivo
da edificagdo, por ocasido da aprovagdo
do projeto. Neste caso, 0 memorial —
aprovado pela municipalidade — deve
integrar o documento de institui¢io do
condominio.

Citado memorial pode ser acompanha-
do de um jogo de plantas da obra apro-
vado pela prefeitura municipal. A existén-
cia das plantas aprovadas, no sentir de
Ademar Fioraneli e Jersé Rodrigues da
Silva, dispensa a descri¢do interna das
unidades?.

Podemos acrescentar ser a descrigdo
interna das unidades desnecesséria, posto
que os proprietirios normalmente alteram
suas unidades auténomas apdés a conclusio
da obra, sem contudo atingir as dreas
construidas. Se fosse impositiva esta
descrigdio, sempre que o proprietario efe-
tuasse uma alteragdo interna (qualquer que
fosse), esta deveria ter ingresso no Oficio
Imobiliario. O que nos parece total absur-
do.

Com relagio as dreas das unidades (nelas
compreendendo a privativa, a comum e
a total, bem como a participagdo ideal
sobre o terreno), cabe analisar se é neces-
sério ou ndo a elaboragdo dos quadros
previstos na NBR 12.721 (antiga NB
140), da ABNT — Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

Costumeiramente, por ocasiio da rea-
lizagdo das instituigdes de condominio, é

26. Fioraneli e Silva, obra cit, p. 78.

exigido dos proprietarios das edificagdes
a feitura dos quadros da NBR 12.721 da
ABNT. Sobretudo os Quadros ns. I, II ¢
V, que cuidam, respectivamente, do cil-
culo das dreas nos pavimentos e das dreas
globais; cdlculo das édreas das unidades
autonomas e informagdes gerais da
edificagdo.

Tais quadros se destinam a demonstrar
praticamente os mesmos elementos que
previstos no art. 7° da Lei 4.591/64,
donde podemos concluir que sua apresen-
tagdo ndo é obrigatoria.

De uma parte, os quadros realizados
pela ABNT dizem respeito somente as
incorporagdes imobiliarias, posto que se
tornam exigiveis em cumprimento aos
arts. 32 e 54 da Lei 4.591/64. Assim
sendo, se o legislador desejasse que a
instituigdo do condominio também fosse
efetuada a vista dos referidos quadros,
teria feito expressa mengio a este requi-
sito.

De outra parte, tal providéncia é
dispendiosa, além de burocratizante, na
medida em que impde ao proprietirio a
contratagdo de profissional especializado
na elaboragdo dos aludidos quadros, que
por sua propria natureza possuem uma
gama de informagdes muito superior
aquelas exigidas no art. 7° da Lei do
Condominio e Incorporagdes.

Concluimos, pelo acima exposto, pela
ndo obrigatoriedade da indicagdo das 4reas
através dos quadros da NB 140 da ABNT.

9. 0 MOMENTO DE SER EFETIVA-
DA A INSTITUICAO DO CONDOMI-
NIO

A instituicdo do condominio deve ser
realizada logo apos a conclusio da obra.

Uma vez finalizada a construgdo, deve
ser expedida a autorizagio de habita¢do
— carta de habite-se —, a ser averbada
na matricula do imdvel, acompanhada da
CND — Certidio Negativa de Débito,
expedida pelo INSS — Instituto Nacional
de Seguridade Social, relativa a obra.



ESTUDOS E COMENTARIOS 81

A autorizagdo de habitagdo ndo possui
o condio de instituir o condominio, haja
vista que a finalidade deste documento €
outra: certificar a conclusdo de determi-
nada obra, de acordo com as disposi¢des
municipais. Também, a simples mengio
de areas e unidades porventura existente
na certiddo de habitagdo ndo dispensa a
institui¢do do condominio, por parte de
seu proprietario ou proprietarios.

E comum em determinadas prefeituras
a expedigdo de certidoes de construgdo
bastante detalhadas. Porém, por mais
informagdes que possam conter tais cer-
tidoes, elas ndo substituem a institui¢do
do condominio.

Os atos a serem praticados, portanto,
sao dois: a) primeiramente, a averbagdo
da carta de habite-se, conjuntamente com
a CND — Certiddo Negativa de Débitos
expedida pelo INSS — Instituto Nacional
de Seguridade Social; b) a continuagio,
a instituicio do condominio, atendendo
todos os requisitos previstos no art. 7° da
Lei 4.591/64.

A instituigdo do condominio deve ser
registrada no Livro n. 2 — Registro
Geral, em atengio ao disposto no art. 167,
I, 17, da Lei 6.015/73, com os elementos
constantes da documentagdo apresentada
pelo proprietario da obra.

Realizado o registro da instituigdo, sera
registrada a convengdo de condominio da
edificagdo.

10. CONCLUSOES

Do presente estudo podemos chegar as
seguintes conclusdes:

1 — A instituigdo do condominio & ato
obrigatorio, que deve ser realizado apos
a conclusio da obra, quer tenha esta sido
efetuada através de incorporagdo imo-
bilidria, quer fora das determinagdes da
Lei 4.591, de 16.12.64;

Inmn— E por meio da instituigio do
condominio que as unidades auténomas
passam a existir com independéncia do
restante da edificagdo;

Il — A instituigdo do condominio
pode ser realizada por ato inter vivos ou
por disposigio testamentaria. Assim sen-
do, pode ser:

a) instrumentalizada por escritura pa-
blica ou documento particular;

b) efetivada por um unico proprietario
da totalidade da edificagdo que deseja
submeté-la ao regime condominial previs-
to na Lei 4.591/64, antes de realizar as
alienagdes ou disposi¢des das unidades
auténomas; ou por dois ou mais proprie-
tarios da edificagio em condominio pro
diviso, como forma de extin¢do do estado
de indivisio;

IV — As partes instituidoras devem ser
capazes de exercer seus direitos e contrair
obrigagdes;

V — O documento de instituigdo deve
conter:

a — a descrigdo, caracterizagdo e
confrontagdo do terreno, com mengao as
medidas e drea total, em metros quadra-
dos;

b — indicagdo do titulo aquisitivo do
terreno, mencionando o numero do regis-
tro no Oficio Imobiliario e, se necessaria,
a referéncia ao tabelionato, livro, folhas
e data da lavratura do titulo;

¢ — referéncia a demoligdes de antigas
construgdes, s¢ necessario;

d — a descrigio e caracterizagdo da
totalidade da edificagio;

e — a descri¢do e caracterizagdo das
unidades autdnomas, com sua identifica-
¢do numérica ou alfabética;

f — as areas de cada unidade, privativa
comum e total, expressa em metros qua-
drados, bem como a participagdo das
mesmas no terreno, expressa em percen-
tual;

g — o valor de cada uma das unidades
auténomas;

VI — Nio é necessario que o instituidor
apresente os quadros criados pela NBR
12.721, da ABNT — Associag¢do Brasi-
leira de Normas Técnicas, para descrever
as areas de cada unidade auténoma;
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VII — Para a aprovagio da instituigdo
¢ necessdria a concordincia da totalidade
dos proprietarios da edificagdo. A unani-
midade também é necessédria para a al-
teragdo futura da instituigdo.

VIII — O registro da instituigdo do
condominio, realizado em obediéncia ao
disposto no art. 167, I, 17 da Lei 6.015/
73, é efetuado logo apés a averbagio do

auto de conclusio da obra, acompanhado
da CND — Certiddo Negativa de Débitos,
expedida pelo INSS — Instituto Nacional
de Seguridade Social. A carta de habite-
se ndo substitui a instituigdo do condo-
minio;

IX — Uma vez realizada a instituigio
do condominio, pode ser registrada a
convengdo de condominio.
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AQUESTO

Stimula 377 do STF. Principio da continuidade. Bem por inteiro levado a

A

inventiario do conjuge pré-morto: exce¢io a2 medida. Carta de adjudicacio:

registro. CC, art. 258, par. unico.

Mesmo no regime da separagdo legal de bens no casamento (par. unico do art.
258 do Codigo Civil), ha comunicagdo dos agiiestos, de sorte que, para observincia
do trato sucessivo, essencial seja o bem, por inteiro, objeto de inventario em relagdo
ao conjuge pré-morto (Sumula 377 do Supremo Tribunal Federal).

No caso concreto, houve manifesto equivoco em ndo haver sido o bem levado
por inteiro a inventario — em relagdo ao conjuge pré-morto — e somente a pretensa
metade que lhe competia. Mas o resultado final nao seria diverso, pois acabaria
o0 supérstite com quinhdo idéntico (uma quarta parte por direito préprio e outra
quarta parte por comunhdo), ou seja, metade da totalidade do bem. Dal porque,
excepcionalmente, ainda que se reconhecendo o acerto da recusa do Oficial,
endossada pela sentenga, foi deferido o registro de carta de adjudicagio expedida

no inventdrio dos bens do cénjuge pré-morto.

Apelagdo civel 21.390-0/2 — Sdo Paulo — Apelante: Luiz Arthur Caselli Guimardes
— Apelado: Oficial do 5° Registro de Imoveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 21.390-0/2, da Comarca
da Capital, em que é apelante Luiz Arthur
Caselli Guimardes e apelado o Oficial do
5° Cartorio de Registro de Imoveis da
Comarca, acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo undnime, em conhecer do
recurso e dar-lhe provimento.

I — Versam os autos sobre duvida
registraria, onde se vedou acesso a carta
de adjudicagdo expedida no inventario
dos bens deixados por Maria Conceigio
Caselli Guimardes (proc. 362/90, da 7*
Vara da Familia e Sucessdes da Capital),
a fim de que se promovesse 0 inventario
dos bens por inteiro do conjuge pré-
morto, ante o0 que dispde a Simula 377
do STF.

Inconformado, sustenta o apelante, em
sintese, que o imével foi adquirido por
ambos, de sorte que inaplicavel o racio-

cinio adotado na decisdo. Aduz que se
trata de aquisi¢gdo autdnoma de cada um,
afastando a comunicabilidade. Diz que
isso importa alteragdo do decidido pelo
juizo do inventirio e pede a reforma.

O Ministério Publico, nas duas instan-
cias, ¢ pelo improvimento. E o relatério.

I — Recusado pelo servigo predial
pedido de registro da carta de adjudica-
¢do, insurge-se a recorrente contra a
exigéncia.

A questdo pertine a aplicabilidade da
Stmula 377 do Pretorio Excelso. Ocorre
que, mesmo no regime da separagido legal
(art. 258, par. Gnico, do Codigo Civil),
h4a comunicagdo dos aqiiestos, de sorte
que, para observancia do trato sucessivo,
essencial seja o bem (por inteiro) objeto
de inventdrio em relagdo ao conjuge pré-
morto. A Simula ¢ clara nesse sentido.

A matéria, alids, quando submetida ao
C. Conselho Superior da Magistratura
tem merecido orientagio pacifica, pois se
tem interpretado que nesse tipo de aqui-
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sigdo existe a conjugacgio de esforgos para
a formagdo do patriménio. E, no julga-
mento da ap. civel 157.130, entendeu o
E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo que
o reconhecimento da comunicagdo, no
regime da separagdo legal, independia até
mesmo da prova do trabalho comum dos
conjuges.

Vale, a propdsito, € ainda, lembrar a
opinido do Min. Hahnemann Guimaraes
(Direito Sumular, Roberto Rosas, 2° ed.,
RT, 1981):

“Esta sociedade de fato ndo se destina
a tornar ineficaz o regime legal dos bens,
e recusd-la seria infligir lesdo injusta aos
conjuges que, nos esforgos e industria
comuns, obtiveram bens, que devem
formar uma caixa social”.

Ora, se a aquisi¢do se deu ao tempo do
casamento, houve comunicagdo, de sorte
que o bem deve ser levado a inventdrio
ou arrolamento, pouco importando que a
aquisigdo fosse feita isoladamente por um
dos cdnjuges ou por ambos.

Ha mais, ainda. Como se disse, a
jurisprudéncia administrativa ndo diverge
de tal conclus@o (ap. civel 9.954-0/9, de
28.5.89, Rel. o Des. Alvaro Martiniano de
Azevedo), assim consignando:

“Tendo havido comunicagéio, impde-se
o prévio registro de titulo oriundo do
inventario do conjuge pré-morto, a fim de
assegurar regular continuidade do regis-

Mais recentemente, do mesmo modo se
orientou este Conselho (ap. civel 12.944-
0/0, da Comarca de Sdo Bernardo do
Campo, Rel. o Des. Onei Raphael). No
mesmo sentido, outrossim, a ap. civel
16.195-0/0, da Comarca de Franca (Rel.
o Des. Weiss de Andrade).

Sem essa providéncia, portanto, haverd
infragido ao principio do trato sucessivo.

E importando ofensa a principio registra-
rio, licito era ao Oficial questionar a
matéria. Dai ndo se tratar de mero deleite
intelectual do Oficial, posi¢do adotada na
sentenga.

Ha, portanto, manifesto equivoco em
ndo haver sido o bem levado por inteiro
a inventario — em relagdo ao cOnjuge
pré-morto — € somente a pretensa me-
tade ideal que lhe competia. E o equivoco
novamente se repetiu.

Forga convir, todavia, que, objetiva-
mente — ¢ mesmo que levado o bem por
inteiro a inventdrio — o resultado final
ndo seria diverso, pois acabaria o supérstite
com quinhdo idéntico (uma quarta parte
por direito proprio ¢ outra quarta parte
por comunhio), ou seja, metade da tota-
lidade do bem.

Nado ha, ademais, nenhum efeito de
natureza fiscal ou tributaria do equivoco
perpetrado, de modo a permitir-se inter-
pretagdo menos rigorosa, ressalvando-se,
todavia, eventuais direitos de terceiros.

Bem por isso mesmo que, embora
reconhecendo-se o acerto da recusa en-
dossada pela sentenga (que se orienta aos
precedentes deste Conselho), gravada a
excepcionalidade da hipotese (até porque
a tese acabou sendo admitida pelo juizo
do inventdrio), defere-se o registro da
carta.

III — Isto posto, e em carater excep-
cional, ddo provimento ao recurso. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sdo Paulo, 19 de dezembro de 1994 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

ARRENDAMENTO RURAL: IMPOSSIBILIDADE DE REGISTRO

Suscita¢do de divida. Matéria que refoge ao Ambito da divida. Atribuigdes
do Oficial de Registro de Iméveis. Contrato de locagido. Lei 6.015/73, art. 167-

I-3. Lei 4.504/64.
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Esta de ha muito assentada orientagdo do C. Conselho Superior da Magistratura
no sentido de que o rol do art. 167 da Lei de Registros Publicos é taxativo, pelo
que sO ingressam no cadastro os titulos cujo registro la esteja previsto.

O item 3 do inc. I do art. 167 da Lei 6.015/73 refere o ajuste locaticio, que
é regido por normatizagido propria, e ndo o arrendamento rural, como passivel
de registro. Basta a proposito conferir-se o Estatuto da Terra.

Outrossim, refoge ao ambito administrativo da duvida perquirir se efetivamente
a arrendatdria se submete aquela normatizagdo protetiva, ou se o contrato a ela

se adequa.

Cabe ao registrador a qualificagdo formal, e, se se trata de contrato de
arrendamento rural, a falta de previsdo especifica, ndo pode ele dar ingresso ao

titulo no folio real.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 23.757-0/2 — Piracicaba — Apelante: Usina Santa Bdrbara S.A. —
Acticar e Alcool — Apelado: Oficial do Registro de Imoveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 23.757-0/2, da Comarca
de Piracicaba, em que € apelante a Usina
Santa Barbara S.A. — Agucar e Alcool
(representada por Celso Silveira Mello
Filho e Pedro Isamu Mizutani) e apelado
o Oficial do Cartorio Imobilidrio local,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por votagao
uninime, em negar provimento ao recur-
SO.

Cuida-se de duavida suscitada a partir
da apresentagdo, a registro, de instrumen-
to particular de alteragdo de contrato de
arrendamento rural, de acesso negado ao
folio quer pela auséncia dos contratos
alterados, quer porque, de toda maneira,
rcputado impossivel o ato perseguido a
mingua de dispositivo que o autorizasse,
alocado na Lei Registraria.

Processada a duvida, afinal julgou-se
ela procedente, contra o que recorre,
tempestivamente, a interessada, aduzindo,
a uma, que o contrato na verdade repre-
senta novo ajuste e, a duas, que seu
registro estd sim previsto em lei.

O Ministério Pablico, em primeira
instincia, opinou pelo provimento, e em
segunda instdncia por que se julgasse

prejudicado o recurso, reconhecendo
impossivel o registro. E o relatdrio.

Mesmo que se considerasse o instru-
mento apresentado ao folio como suporte
de novo ajuste firnmado, na realidade o
registro, de toda a maneira, seria impos-
sivel por falta de previsdo legal.

De inicio diga-se ha muito assentada
orientagdo, neste Conselho, de que o rol
do art. 167 da Lei Registraria € taxativo,
pelo que sO ingressam no cadastro os
titulos cujo registro 1a esteja previsto.

Mas o fato é que o arrendamento rural
ndo consta do rol aludido. O item 3 do
inc. I do art. 167 refere o ajuste locaticio
e ndo o arrendamento rural, inclusive
regido por normatizagdo propria, como
passivel de registro.

E os contratos, malgrado atinentes,
ambos, a4 concessdo do uso e gozo de
prédio, diferem um do outro na extensa
gama de regras aplicaveis exclusiva e
impositivamente aos arrendamentos ru-
rais. Basta a propdsito conferir-se o dis-
posto na Lei 4.504/64.

E, acrescente-se, foge do dmbito admi-
nistrativo desta davida perquirir se efe-
tivamente a arrendataria submete-se aque-
la normatizagio protetiva, ou se o con-
trato a ela se adequa.

Na qualificagdo formal que cabe ao re-
gistrador tem-se, objetivamente, contrato de
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arrendamento rural, que, a falta de previsdo
especifica, ndo pode ingressar no folio.

Tal a conclusdo, inclusive, a que ji
antes chegou este Conselho Superior,
valendo citar o contido no acérdio 1.956-
0, a titulo exemplificativo.

Isto posto, nega-se provimento ao re-
curso. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

ATRIBUICOES DO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Escritura de compra e venda: registro. Recolhimento de tributos. Compro-
misso de cessdio ndo registrado. Inocorréncia de fato gerador. Imposto de

Transmissdo inter vivos.

Se ¢é certo que ao Oficial incumbe a verificagdo do recolhimento de tributos
relativos aos atos praticados (e ndo de sua exatiddo), forga convir que tanto
ndo se estende aos atos ndo submetidos a seu crivo.

Assim, ndo pode o Oficial recusar acesso ao registro de uma escritura publica
de compra e venda de fragdo ideal de terreno sob fundamento da auséncia
de comprovagdo do pagamento do Imposto de Transmissdo inter vivos, relativo
a compromisso de cessdo ndo levado a registro, pois ndo houve fato gerador.
Os direitos decorrentes do compromisso limitam-se a esfera pessoal.

Apelagdes civeis 20.512-0/3 e 20.513-0/3 — Apelante: Promotor de Justi¢a
Curador de Registros Piblicos — Apelado: Oficial do 9° Registro de Iméveis —

Interessado: Nicolau lazatti (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 20.512-0/3, da Comarca
da Capital, em que ¢é apelante o Promotor
de Justi¢a Curador de Registros Piblicos,
apelado o Oficial do 9° Cartério de
Registro de Imdveis e interessado Nicolau
Iazzetti, acordam os Desembargadores do
Conselho Superior da Magistratura, por
votagdo undnime, em negar provimento
a0 recurso.

Versam os autos sobre divida registra-
ria onde se permitiu acesso a escritura
publica de venda e compra de fragdo ideal
de terreno, vinculada a futura unidade
condominial auténoma, cuja incorporagio
se encontra registrada sob o n. 2, na
matricula 127.835, do 9° Cartério de

Registro de Iméveis da Capital, recusada
sob o fundamento da auséncia de com-
provagdo do Imposto de Transmissdo
relativo a compromisso de cessdo nao
registrado.

Inconformado, sustenta o Ministério
Pablico, em sintese, que € a cessdo e ndo
o registro o fato gerador do tributo, dai
a exigibilidade de comprovagio de seu
recolhimento. Acrescentou que ao Oficial
incumbe a fiscalizagdo desse recolhimen-
to, de sorte que correta a exigéncia.
Conclui ser impossivel o acesso do titulo
e pede a reforma.

Processado o recurso, a douta Procu-
radoria de Justiga é pelo improvimento.
E o relatorio.

Correto o julgado. Cinge-se a contro-
vérsia acerca da legitimidade ou ndo da
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exigéncia consistente na comprovagio de
recolhimento de tributo acerca de titulo
ndo apresentado ao Oficio Predial. A
sentencga, afastando a exigéncia, permitiu
0 registro.

E ndo poderia ser de outra forma. Se
é certo que ao Oficial do registro incumbe
a verifica¢do do recolhimento de tributos
. relativos aos atos praticados (e ndo de sua
exatiddo), forga convir que tanto nio se
estende aos atos ndo submetidos a seu
crivo.

No caso, o compromisso de cessdo nio
foi levado a registro (e sobre essa neces-
sidade ndo se discutiu nos autos), de sorte
que a fiscalizagdo de eventual recolhi-
mento escapa ao exame do registrador.

Ademais, se o registro de imoveis € o
fato gerador do tributo, enquanto a ele
ndo apresentado, os direitos decorrentes
do compromisso limitam-se a esfera

CERTIDAO DE CASAMENTO

pessoal. Afaste-se, portanto, a ocorréncia
do fato gerador.

Cabe lembrar, outrossim, que a Cons-
tituigdo Federal atribui ao Municipio com-
peténcia para instituir Imposto sobre a
Transmissdo onerosa de bens imoveis por
atos inter-vivos, e de direitos reais sobre
imoveis, a teor de seu art. 156, II. Bem
por isso mesmo que os direitos pessoais
da incidéncia escapam.

Dai que, nio se sustentando a recusa,
outra ndo poderia mesmo ser a decisdo,
que se afeigoa ao direito formal.

Isto posto, negam provimento ao recur-
s0. Custas da forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sio Paulo, 20 de fevereiro de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Suscitagio de divida. Matéria que refoge ao ambito da divida. Escritura
publica de compra e venda: registro. Principio da continuidade. Atribuicdes
do Oficial de Registro de Imoéveis. Atribuicdes do Juiz. CC, art. 202.

Ainda que a mulher do alienante esteja perfeitamente identificada na
escritura publica de compra e venda levada a registro, impoe-se a exibi¢do
de certiddo de casamento (V. art. 202 do Cédigo Civil). Tal orientagdo condiz
com precedentes do C. Conselho Superior da Magistratura, e sua observancia
decorre da aplicagdo do principio da continuidade.

Ao Oficial nao é dado aceitar outro documento que ndo o previsto em lei;
somente ao Juiz é permitido, com a fiscalizagdo da Curadoria de Registros
Publicos, dispensar exigéncia que o interessado ndo possa satisfazer. Em sede
de duvida, porém, é impossivel a dilagdo probatoria para prova da circuns-

tdncia.

(Na decisao, doutrina a respeito.)

Apelagao civel 20.852-0/4 — Mogi das Cruzes — Apelante: Rosenildo Lopes dos
Santos — Apelado: Oficial do 2° Registro de Imoveis e Anexos da Comarca

(CSMSP).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 20.852-0/4, da Comarca

de Mogi da Cruzes, que ¢ apelante
Rosenildo Lopes dos Santos e apelado o
Oficial do 2° Cartério de Registro de
Imoéveis e Anexos da Comarca, acordam
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os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo unéni-
me, em negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de duvida suscitada
por apresentante de titulo que instrumenta
venda e compra de im6vel matriculado no
2° Cartério de Registro de Imoveis da
Comarca de Mogi das Cruzes sob o n.
25931, e que ndo se conforma com
exigéncia de prévia exibi¢cdo de certiddo
de casamento do alienante Paulo Nakazato.

O MM. Juiz Corregedor Permanente
julgou procedente a divida, recorrendo o
suscitado para postular registro do titulo,
salientando que a mulher do alienante
estd perfeitamente identificada na escri-
tura piblica e ndo tem como atender a
exigéncia.

O Dr. Curador de Registros Publicos
opina pelo improvimento do recurso,
enquanto o Dr. Procurador de Justica
pugna pelo seu acolhimento, afirmando
que o titulo contém toda a qualificagdo
de Maria Irene Higa Nakazato, inclusive
a especificagio do regime de bens do
casamento, € que a mesma regra para a
aquisi¢do deve ser observada na aliena-
¢do, bastando apenas declaragdo dos in-
teressados. E o relatério.

No R. 2, escriturado na matricula
25.931, consta que Marcos Noboru
Yamaguchi e Paulo Nakazato adquiriram
de Aristeu Ferreira da Silva e Conceigdo
Francisca da Silva o imdvel localizado a
Av. Paulista, correspondente a parte do
lote 34 da quadra 16 da Vila Cecilia, em
Mogi das Cruzes. Ambos figuraram ape-
nas como sendo casados, com omissdo
dos nomes das respectivas esposas ¢ o
regime de bens dos casamentos.

Agora, exibe-se a registro escritura
lavrada em 17.4.80, no Cartério de Re-
gistro Civil e Tabelionato de Braz Cubas,
figurando como vendedores “Marcos
Noboru Yamaguchi, programador, porta-
dor do RG 5.138.312, e s/m. Janete
Martins Yamaguchi, do lar, RG
11.072.647, sendo o CIC do casal
783.841.098/34, residentes e domiciliados

na Rua Padre Faria Filho, 547, Taubaté,
deste Estado; Paulo Nakazato, motorista,
portador do RG 3.238.944, e s/m. Maria
Irene Higa Nakazato, do lar, portadora do
titulo de eleitor da 112* Zona n. 274.346,
Santos, sendo o CIC do casal 188.590.208/
59, ela representada neste ato por seu
marido, conforme procuragdo do Tabelio-
nato Laranja, de Santos, deste Estado, no
Livro n. 547, a fls. 239, em 7.4.80,
residentes e domiciliados na Rua Pio XII,
32, em Santos”, e como outorgado com-
prador o ora apelante.

A falta de exibigdo de certidio de
casamento dos alienantes Paulo Nakazato
e Maria Irene Higa Nakazato, o juizo de
qualificagdo negativa merece prevaleci-
mento.

A identificagdo, no ato notarial, da
mulher daquele que figura na inscrigdo
Imobilidria como sendo proprietdria ndo
supre a exigéncia registraria de prévio ato
averbatério do casamento. A propésito do
assunto, o Oficial Ademar Fioraneli ex-
pressa que “quem adquire como casado,
por exemplo, hd de provar, mediante a
apresentagdo de certiddo de casamento do
assentamento civil, que o estado civil do
titular do direito a4 época em que aberta
a transcrigdo era o de casado com aquele
conjuge que figura no titulo submetido a
registro como alienante, para propiciar a
averbagdo esclarecedora, corrigindo-se a
omissdo no titulo originario. O casamen-
to ndo basta afirmado e sim documental-
mente comprovado, por representar fato
juridico de evidentes repercussdes patri-
moniais, condicionadas & atuagdo dos
Registros Publicos e cuja exterioridade a
estas inerentes ¢ do interesse do mundo
juridico, ndo podendo ser aceito outro
documento de prova que ndo 0s previstos
em lei, na esteira de precedentes norma-
tivos” (cf. “O Estado Civil e Alguns
Aspectos de Sua Influéncia no Registro
de Iméveis”, in Revista de Direito Imo-
biliario, vol. 24/25, pp. 15-62).

Tal orientagdo condiz com precedentes
do E. Conselho Superior da Magistratura,
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e sua observancia decorre da aplicagao do
principio da continuidade. O casamento,
na expressdo literal do art. 202 do Codigo
Civil, “prova-se pela certidio do registro,
feito ao tempo de sua celebragdo™.

O Juiz pode dispensar a exigéncia ante
a dificuldade no atendimento da exigén-
cia e a inexisténcia de prejuizo a terceiro,
mas é mister que se demonstre a circuns-
tincia por outros elementos validos. Ao
Oficial ndo é dado aceitar outro documen-
to que nio o previsto em lei, mas ao Juiz
¢ permitido, com a fiscalizagdo da
Curadoria de Registros Publicos, dispen-
sar exigéncia que interessado ndo possa
satisfazer.

No caso, porém, o apelante ndo forne-
ceu qualquer subsidio para demonstrar a

CINDIBILIDADE DO TiTULO

dificuldade na oferta da certidio de ca-
samento, sendo impossivel, em sede de
davida, dilagdo probatoria para prova da
circunstincia. Podera ele, em procedi-
mento administrativo adequado, postular
o ato averbatorio necessdrio, inclusive
com perquiri¢do aos drgios oficiais e com
base nos documentos mencionados na
escritura para localizagdo dos alienantes.

Isto posto, negam provimento ao recur-
so. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sdo Paulo, 20 de fevereiro de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral, e relator.

Sistema cadastral. Carta de adjudicacio: registro. Escritura piblica de compra

e venda: registro. Lei 6.015/73.

Atualmente, o principio pretoriano da incindibilidade dos titulos, construido
sob a égide de anterior sistema registral, ja ndo vigora e, nesse sentido, jd
se pasicionou o C. Conselho Superior da Magistratura.

Com o advento da Lei de Registros Publicos e, conseqiientemente, a
introdugdo do sistema cadastral, a cindibilidade do titulo passou a ser

perfeitamente possivel e admitida.

Com isso, o ato de registro deixou de ser a reprodugdo textual dos
instrumentos recepcionados no folio real, cumprindo que ele reflita, apenas,
aquilo que for possivel ter ingresso no cadastro.

(No caso concreto, foi dado provimento ao recurso para registro de carta

de adjudicagdo que transmitiu 1/8 de imovel, sobrepartithado em inventario,
a uma pessoa, e, em seguida, a escritura publica de compra e venda que alienou
a mesma adguirente o todo do imével.)

(Na decisao, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 21.841-0/1 — Americana — Apelante: Claudio Samuel de Jesus
Bendilatti — Apelado: Oficial do Registro de Imoveis e Anexos da Comarca

(CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 21.841-0/1, da Comarca

de Americana, em que ¢ apelante Claudio
Samuel de Jesus Bendilatti e apelado o
Oficial do Cartério de Registro de Imo-
veis e Anexos da Comarca, acordam os
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Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por vota¢do undnime, em
conhecer do recurso e a ele dar provimen-
to.

Cuida-se de apelagdo, tempestivamente
interposta, contra a r. sentenga que julgou
procedente a divida suscitada a pedido de
recorrente, por nao se conformar com o
fato de ter sido reconhecida a existéncia
do ébice posto ao registro dos instrumen-
tos objeto da presente, consistentes na
carta de adjudicagdo de 1/8 do imovel
sobrepartilhado no inventirio dos bens
deixados por Jodo Caramatti, bem como
da escritura de compra e venda lavrada
nas notas do 2° Cartério de Notas da
Comarca de Americana, no Livro n. 189,
fls. 76, relativa a totalidade do mesmo
imovel, sob a alegagio de que, na escri-
tura, Olivia Massa Caramatti compareceu
qualificada como viuva, quando na trans-
crigdo aquisitiva figura como casada,
enquanto na carta da adjudicagdio o imo-
vel foi transferido diretamente para a
adquirente que também constou da escri-
tura, ou seja, Ana de Souza Magalhies,
0 que reclamaria a retificacdo da escri-
tura, tudo para excluir Olivia Massa
Caramatti, que estd entre os alienantes.
Isso porque, do contrério, haveria ofensa
ao principio da continuidade.

A irresignacdo esta fundada no argu-
mento de que o motivo acolhido na r.
sentenga recorrida para a manutengdo da
recusa ndo pode persistir, uma vez que,
sendo meeira da parte ideal adjudicada a
adquirente Ana de Souza Magalhdes,
Olivia haveria mesmo de comparecer
também na escritura para alienar sua
meacdo, correspondente a 1/16 do imével.

O Ministério Pablico, em primeiro grau,
aduz nido ter ocorrida aquela apontada
ofensa a continuidade, enquanto nesta
instincia, entendendo contrariamente
opinou pelo improvimento do recurso. lé
o relatdrio.

Como consta dos autos, o imovel objeto
da transcrigio 12.986 do Cartorio de

Registro de Imodveis e Anexos da Comarca
de Americana, foi havido por doagio com
reserva de usufruto por oito irmdos e seus
respectivos conjuges.

Olivia Massa Caramatti figurou na
aludida transcri¢io como sendo casada
com Jodo Caramatti, enquanto no titulo
de alienagdo comparece na qualidade de
viltva.

Dai porque a justa recusa do Oficial do
Cartério de Registro de Imédveis, que
exigiu fosse regularizada a sucessdo he-
reditaria do falecido marido de Olivia
Massa Caramatti, de modo fosse preser-
vada a continuidade registral.

Feita entio sobrepartilha no inventdrio
dos bens deixados pelo falecido marido
de Olivia, ja que a parte ideal que o casal
tinha sobre o imével ndo fora objeto do
inventario, ultimou-se adjudicagdo da parte
que tocava ao casal Olivia e Jodo, cor-
respondente a 1/8 do imovel, diretamente
para a adquirente da totalidade do imével,
que figurara na escritura de compra e
venda mencionada.

Ambos os titulos foram entdo nova-
mente levados ao Registro de Imoéveis,
que pela segunda vez recusou o registro.
Agora dos dois: da carta de adjudicagdo
e da escritura de venda e compra.

Desta feita, no entanto, o argumento foi
o de que haveria necessidade de ser a
escritura de venda e compra reti-ratificada,
para que fosse excluida do titulo, onde
figurou como alienante Olivia Massa
Caramatti, que, ndo sendo proprietiria da
parte ideal adjudicada no inventirio di-
retamente para a adquirente do todo, ndo
poderia continuar constando como
vendedora na escritura de compra e ven-
da. Do contrario estaria vendendo bem de
que nio era titular.

Nio obstante, os motivos da recusa ndo
merecem subsistir, impondo-se a sua
superagdo, para que seja julgada
improcendente a divida suscitada.

Atualmente o principio pretoriano da
incindibilidade dos titulos, construido sob
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a égide do anterior sistema registral, ja
ndo vigora. Nesse sentido ja se posicionou
o C. Conselho Superior da Magistratura,
conforme, v.g., ap. civel da Comarca de
Sdo Paulo, recurso 2.642-0, in DOJ de
24.11.93.

Isso porque s aquele sistema da trans-
crigdo dos titulos justificaria ndo se ad-
mitisse a cisdo do titulo, para considera-
lo apenas no que interessa.

Vale dizer que hoje € possivel extratar
s¢ 0 que comporta inscrigdo, afastando-
se aquilo que ndo puder constar do re-
gistro, por qualquer motivo, como quan-
do, eventualmente, houver ofensa a con-
tinuidade registraria.

Na verdade, com o advento da Lei de
Registros Publicos de 1973, e, conseqiien-
temente, a introdugdo do sistema cadastral,
que até entdo ndo havia no direito registral
brasileiro, a cindibilidade do titulo passou
a ser perfeitamente possivel e admitida.

Com isso 0 ato de registro imobilidrio
deixou de exigir a reprodugio textual dos
instrumentos recepcionados no félio real,
cumprindo que ele reflita, apenas, aquilo
que for possivel ter ingresso no cadastro.

Segundo esse raciocinio, nada impede
seja registrada a carta de adjudicagdo que
transmitiu 1/8 ideal do imovel & Ana de
Souza Magalhies e, em seguida, a escri-
tura de compra e venda referida acima,

que alienou @ mesma adquirente o todo
do imovel.

No que concerne a essa escritura,
cumprira se aproveite, de seu conteudo,
somente a transcrigdo da propriedade
correspondente aos 7/8 ideais restantes,
desprezando-se a alienagio feita por Olivia
Massa Caramatti como vitva, porque ja
transmitida 4 adquirente pela carta de
adjudicagdo, e também porque ndo pode-
ria ela mesmo fazé-lo nessa qualidade,
como ja enfocado.

Acresce notar que, como sc¢ verifica da
certiddo de propriedade, ha reserva de
usufruto inscrita em favor dos doadores.
Todavia, como ambos ja sdo falecidos,
como consta dos autos, serd apenas ne-
cessario o cancelamento desse usufruto,
antes que se facam os registros acima
mencionados.

Fica, pois, afastado o obice apontado,
que dizia respeito a ofensa ao principio
da continuidade.

Isto posto, ddo provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALI, vice-pres.

Séo Paulo, 20 de fevereiro de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

CONTRATO DE LOCACAO: REGISTRO

Qualificagdio registriaria do imdvel. Venda do imével locado. Incoincidéncia
entre titulo e registro. Contrato subscrito por representante do locador, cujos
poderes ndo foram comprovados. Principio da continuidade. Lei 6.015/73, art.

195.

Se se busca o acesso de contrato de locagdo ao folio real, evidente a
necessidade de sua conformidade aos principios basicos do registro, entre eles
o da continuidade (art. 195 da Lei de Registros Publicos).

Deve o imovel estar perfeitamente descrito, e, se foi ele vendido, ndo pode
o titulo estar em desconformidade com o que consta do Registro.

Outro 6bice a impedir o registro do contrato locaticio é se ele foi subscrito
por representante do locador, cujos poderes para tanto ndo foram comprovados.
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Apelagdo civel 23.609-0/8 — Sdo Paulo — Apelante: Estévam Nerdido — Apelado:
Oficial do 3° Registro de Iméveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 23.609-0/8, da Comarca
de Sdo Paulo, em que ¢ apelante Estévam
Nerdido e apelado o Oficial do 3° Car-
torio de Registro de Imoéveis da Capital,
acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por votagdo
uninime, em negar provimento ao recur-
S0.
Cuida-se de davida suscitada a partir
da apresentagdo, a registro, de contrato
locaticio, todavia de acesso negado ao
folio ante o maltrato a continuidade, pois
vendido o imével locado, a par de no
ajuste ndo se o descrever e ainda porque
incomprovado o poder do representante
do locador para subscrever o documento.

Regularmente processado o feito, jul-
gou-se procedente a divida, contra o que
recorre, tempestivamente, o apresentante,
asseverando autorizar a providéncia per-
seguida a natureza obrigacional do titulo
apresentado ao registrador, revestido de
menor formalidade inclusive no que toca
a sua qualificagdo registral.

O Ministério Pablico manifestou-se pelo
improvimento ao apelo em ambas as
instincias. E o relatério.

Antes de mais nada é preciso ter
presente que, malgrado subjacente ao
pleito verdadeira relagdo obrigacional,
destarte sem envolver trato sobre direito
real, nem por isso excluido o titulo da
devida qualificagdo registraria.

Ou seja, em que pese a informalidade
do ajuste locaticio, como lembrado pelo
apelante, de igual caracteristica ndo se
reveste o sistema cadastral, pena de mécula
a propria seguranga que lhe € inerente.

Na realidade, se se busca o acesso de
contrato de locagdo ao folio, evidente a
necessidade de sua conformidade aos
principios basicos do registro.

E dentre tais principios estd o da
continuidade (art. 195 da Lei 6.015/73),
todavia vulnerado se atendida a pretensio
recursal.

Afinal, e ndo o nega a parte, quando
levado o instrumento do ajuste locaticio
ao Registro o imével locado ja ndo mais
pertencia ao locador.

E pouco importa, sob o ponto de vista
registrario, € bom frisar, eventual e alegada
sucessdo ou sub-rogagdo locaticia.

Importa apenas que, no félio, assentado
dado subjetivo desconforme o titulo apre-
sentado a registro. S6 por isso a provi-
déncia perseguida ja ndo seria possivel.

Acresce notar, porém, que 0 contrato
foi subscrito por representante do locador
cujos poderes para tanto ndo foram com-
provados.

A proposito ha apenas a assergdo de
que a representante do locador deixou de
sé-lo. Mas isto, € evidente, ndo prova que
ao tempo do contrato esta relagdo de
representagdo jd existia.

De tudo se infere, destarte, que, mesmo
se considerasse superado o 6bice relativo a
descri¢do do bem locado, no contrato iden-
tificado, embora ndo de forma completa, e
sem remissdo ao numero de sua matricula,
rigorosamente impossivel se faria, de qual-
quer maneira, o registro pretendido.

Por 1ultimo, diga-se nada beneficiar o re-
corrente o decidido em agdo renovatéria do
ajuste locaticio, eis que pendente de julga-
mento recurso regularmente manejado.

Isto posto, nega-se provimento ao re-
curso, mantida e sentenga contra a qual
voltado. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALI, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.



JURISPRUDENCIA 95

DOACAO: REGISTRO

Certiddo Negativa de Débito do INSS e Certidio de Quitacio de Tributos
Federais da RF, devidas pelo Municipio. Lei 8.212/91, art. 56.

Se, para regularizar nicleo habitacional instalado na periferia da cidade,
a Prefeitura desapropriou trés areas que, apos unificacdo, passaram a constituir
um so todo, e posteriormente promoveu a doagdo por instrumento publico, a
escritura de aoagdo constitui uma modalidade de transagdo, na qual o doador
(Municipio) assumiu a responsabilidade pela transmissdo do imével.

Exigiveis, assim, a Certiddo Negativa de Débito do INSS e Certidido de
Quitagdo de Tributos Federais da Receita Federal, por imposicdo do art. 56
da Lei 8.212/91, certo que a legislacdo da Seguridade Social considera o
Municipio como empresa, ndo estando este dispensado da apresentagcdo das

certidoes.

Apelagao civel 21.393-0/6 — Orlindia — Apelante: Municipio de Morro Agudo
— Apelado: Oficial do Registro de Imdveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacao civel 21.393-0/6, da Comarca
de Orlandia, em que ¢ apelante 0 Muni-
cipio de Morro Agudo e apelado o Oficial
do Cartorio de Registro de Imoveis da
Comarca, acordam os Desembargadores
do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo undnime, em conhecer do
recurso ¢ lhe negar provimento.

I — O recorrente levou a registro
escritura de doagdo imobilidria, lavrada
no Cartorio de Registro Civil e Anexo de
Notas de Morro Agudo, em que figura
como outorgante o Municipio de Morro
Agudo.

Denegou-se a inscri¢do, com o enten-
dimento de que seria exigivel a apresen-
tacdo de Certidio Negativa de Débito
para com o Instituto Nacional de Seguro
Social — INSS e Certidio de Quitagio
de Tributos Federais da Receita Federal,
mediante invocagdo da Lei 8.212, de
24791, regulamentada pelos Decretos
356/91 e 612/92.

Mantida a recusa pelo Juizo de origem,
sobreveio a interposigdo de apelo. Alega-
se, em resumo, que o caso se submete a

previsdo do art. 84, § 8° do Decreto 356/
91, acrescentando o recorrente que a
escritura de doagdo constitui forma de
regularizagio de transagdes feitas ha cerca
de 40 anos.

O Ministério Publico, em ambas as
instancias (fls.), opinou pelo improvimento
do recurso. E o relatério.

II — De inicio, cumpre consignar que
se esta diante da chamada davida inversa,
cujo conhecimento tem sido admitido
pelo E. Conselho, reiteradamente (aps.
civeis 755-0, 12.259.0/0, 14.796.0/9, den-
tre outras).

Na hipotese versada nos autos, a recor-
rente, inicialmente, desapropriou trés areas,
que, apos unificagdo, passaram a consti-
tuir um sé todo correspondente & matri-
cula 10.298, e, posteriormente, com vistas
a regularizar nicleo habitacional instala-
do na periferia da cidade, promoveu a
doagdo por instrumento publico.

Em verdade, a escritura, cujo registro
se pretende, constitui modalidade de tran-
sagdo, onde o doador (Municipio de Morro
Agudo) assumiu a responsabilidade pela
transmissdo do imovel, por isso que ndo
hda que se cogitar que os expropriados
foram os transmitentes.
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A Lei 8.212/91, regulamentada pelos
Decretos 356/91 e 612/92, que trata da
Organizacgdo e do Custeio da Seguridade
Social, prescreve a exigéncia de se exibir
documento comprobatorio de inexisténcia
de débito relativo as contribuigdes so-
ciais, fornecidos pelos 6rgdos competen-
tes da empresa, na alienagéo ou oneragdo,
a qualquer titulo, de bem imoével ou
direito a ele relativo (art. 47).

Frise-se que esse Onus se estende aos
Municipios, por imposi¢do do disposto no
art. 56 da Lei 8.212/91, certo que a
propria legislagdo da seguridade social
considera o Municipio como empresa, do
que resulta a impossibilidade de o recor-

rente ser dispensado da apresentagdo das
certiddes.

Portanto, correta a exigéncia formulada
pelo zeloso Oficial registrador, consisten-
te nas apresentagdes das certiddes, ano-
tado que a doagio remonta ao ano de
1992, em plena vigéncia da Lei 8.212/91.

III — Nestes termos, nega-se provi-
mento ao recurso. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., ¢ YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sdo Paulo, 9 de dezembro de 1994 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

FORMAL DE PARTILHA: REGISTRO

Casamento no regime da comunhio de bens. Dissolu¢io do casamento.
Indisponibilidade dos bens do vardo. Anterioridade da partilha. Lei 6.024/74,

art. 36. CC, art. 267-11L.

Nao se nega ingresso ao folio real de formal de partilha extraido de autos
de separacdo de quem teve seu patrimédnio atingido pela indisponibilidade
prevista no art. 36 da Lei 6.024, de 13.3.74.

A partilha possui natureza meramente declarativa e ndo atributiva de direito
real, e mesmo que levada a cabo em momento posterior tem efeito ex tunc,
a partir da separagdo, porque esta é que dissolve a comunhdo de bens (V.
inc. Il do art. 267 do Cddigo Civil).

O registro da partilha homologada pelo Juiz constitui providéncia de simples
individualizagdo do preexistente direito de propriedade, que antes pertencia
aos dois conjuges; ndo implica alienacdo proibida pela declaragdo de

indisponibilidade.

(Na decisdo, doutrina e jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 21.201-0/1 — Praia Grande — Apelante: Regina Maria de Lorenzo
Strenger — Apelado: Oficial do Registro de Imoveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 21.201-0/1, da Comarca
da Praia Grande, em que ¢ apelante
Regina Maria de Lorenzo Strenger e
apelado o Oficial do Cartdrio de Registro
de Iméveis, acordam os Desembargadores

do Conselho Superior da Magistratura,
por votagdo uninime, em dar provimento
ao recurso.

Cuida-se de davida suscitada a partir
da apresentagdo, no Cartério Imobilidrio
da Comarca de Praia Grande, de formal
de partilha extraido dos autos da agdo de
separagdo de quem teve seu patrimdnio
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atingido pela indisponibilidade prevista
no art. 36 da Lei 6.024/74, a razdo de
se ter negado acesso do titulo ao folio
real.

Regularmente processado o feito, jul-
gou-se procedente a duvida, contra o que
recorre, tempestivamente, a interessada,
valendo-se da asser¢do de anterioridade
da partilha, homologada na separagdo, em
relagdo a data da decretagdo da indispo-
nibilidade dos bens do vardo.

O recurso foi respondido, nesta instin-
cia manifestando-se o Ministério Publico
por seu improvimento. E o relatério.

Nio se nega, tal como posto na sen-
tenca guerreada, que a orientagdo deste
Conselho, no que toca a questio da
indisponibilidade, seja a de se a conside-
rar abrangente da situagdo registraria, de
quem por ela afetado, no momento em
que decretada.

Ou, por outra, a indispobilidade ndo se
vé de incidéncia afastada pelo so fato de
atingir bens que tenham sido objeto de
negocio juridico antes da decretagdo ti-
tulado.

A entabulagido de negocio ndo levado
a registro ndo podera sé-lo, em regra, se
depois, pese embora esta superveniéncia,
sobrevém a indisponibilidade de que trata
o art. 36 da Lei 6.024/74.

Mas diferente é a situagio da partilha,
cujo formal no caso em tela se pretendeu
levar ao folio.

Sabido que a partilha, como ato de
extingdo do estado de comunhdo que é,
possul natureza meramente declarativa, e
ndo atributiva de direito real.

Neste sentido a ligdo de Carvalho
Santos, in Codigo Civil Brasileiro Inter-
pretado, Freitas Bastos, 4" ed., vol. XX1V,
p. 378, e Washington, in Curso, Suces-
soes, Saraiva, 7" ed., p. 274,

E isto tanto na hipotese de dominio
adquirido por heranga quanto na comu-
nhdo matrimonial.

O que ndo ha, enfim, com o ato de
registro de formal que se venha a expedir,

€ qualquer transmissio, dele resultante, de
direito real de propriedade.

Especificamente com relagio a partilha
feita por ocasido da dissolugdo de vinculo
conjugal, jd se assentou que tal ato, de
eficacia declarativa, mesmo levado a cabo
em momento posterior, “tem efeito ex
tune, a partir da separagdo, porque esta
¢ que dissolve a comunhdo de bens (art.
267, HI)” (RJITJESP 96/71).

Em verdade, cada cénjuge torna-se
proprietario de parte, agora dividida e
certa, do monte partivel, ndo por obra do
registro do formal, sendo que em virtude
da propria separagdo.

Antes dela, € certo, ja eram os conjuges
proprietarios, apenas que por comunhdo.
Com a partilha tdo-somente divide-se e
individualiza-se a propriedade de cada
qual, todavia sem que isto represente
qualquer transmissdo de dominio que
possa ser tomada como atentatoria da
indisponibilidade.

Indisponibilidade esta, ha de se acres-
centar, que ndo pode se estender, afinal,
a bem da mulher daquele cujo patriménio
se viu atingido pela restri¢do.

Bem por isso este Conselho ji decidiu,
em caso similar, que “o registro imobi-
liario ndo tem, na hipdtese, carater de
transmissdo de propriedade, sendo mera-
mente declaratério da individualizagdo
decorrente da partilha dos bens do casal.
Nio ha falar-se, no caso, em desrespeito
a indisponibilidade imposta aos bens do
apelante alguns anos depois da dissolugdo
do seu casamento, quando os imoveis
aqui considerados passaram para o patri-
monio individual da ex-esposa. O registro
da partilha homologada pelo Juizo cons-
titui, como acentua o parecer, providéncia
de simples individualizagdo do preexis-
tente direito de propriedade, que antes
pertencia aos dois cOnjuges; ndo implica
alienagdo proibida pela declaragdo de
indisponibilidade” (ac. 6.031-0, da
Comarca de Atibaia).
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Esta, exatamente, a situagdo sub
examen, em que antes da indisponibilida-
de ja se dissolvera a sociedade conjugal.

Dai acolher-se a insurgénciarecursal, para
afastar o 6bice levantado pelo registrador.

Isto posto, di-se provimento ao recurso
interposto. Custas na forma da lei.

FRAUDE A EXECUCAO

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., ¢ YUSSEF
SAID CAHALI, vice-pres.

Sdo Paulo, 20 de fevereiro de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Penhora: registro. Imével que ji ndo se encontra em nome do devedor.
Principio da continuidade. Principio da especialidade. Aditamento do man-
dado. Reconhecimento da ineficicia da alienacgfio e nio cancelamento. Aver-
bacdio da declaragiio de ineficicia. Credor beneficiado com o reconhecimento
da fraude 2 execu¢dio. Terceiro como responsivel patrimonial. Alteracdo de

orientacio do CSMSP.

Se o registro de mandado de penhora foi recusado pelo Oficial sob

Jfundamento de que ja se encontrava o imovel alienado a terceiro, exigindo
a serventia que a alienacdo fosse cancelada (recusa que trilhava a orientagdo
do C. Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo), mas, em aditamento
ao mandado, nele se consignou o reconhecimento da ineficicia da alienagdo

em relagdo ao credor exeqiiente, torna-se a hipotese diversa.
Reconhecida a fraude a execugdo, torna-se o terceiro adquirente responséavel
patrimonial; e aquele seu patriménio responde pelo cumprimento da obrigagdo

inadimplida.

Se fosse determinado o cancelamento, ingressariam ndo somente o titulo
daquele beneficiado pela declaragdo de ineficdcia, como quaisquer outros em

igual condigdo.

No caso, o legislador quis privilegiar aquele — e somente aquele — credor
beneficiado com o reconhecimento da fraude a execugdo.
Tal posicionamento importa certa alteragdo da antiga orientagao do CSMSP.

Apelagao civel 21.506-0/3 — Atibaia — Apelante: Jodo Peres Peres — Apelado:
Oficial do Registro de Imoveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 21.506-0/3, da Comarca
de Atibaia, em que é apelante Jodo Peres
Peres e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Imoéveis da Comarca, acor-
dam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagido
uninime, em conhecer do recurso e dar-
lhe provimento.

I — Versam os autos sobre divida
registraria onde se vedou acesso a man-
dado de penhora, por ja se encontrar o
imovel registrado em favor de terceiro,
pelo que necessario, previamente, o can-
celamento daquela alienagdo para obser-
vincia da continuidade.

Inconformado, sustenta o apelante, em
sintese, que ndo se trata de negdcio nulo
ou anuldavel, mas apenas de ato ineficaz
em relagdo ao credor. Acrescenta que as
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hipdteses sdo diversas, pelo que, reconhe-
cida a fraude a execugdo, deveria ser o
ato praticado, com o acesso do titulo.

O Ministério Publico, nas duas instin-
cias, € pelo improvimento. E o relatorio.

II — Apresentado a registro mandado
de penhora a incidir sobre o imdvel
objeto da matricula 54.799, recusou-o o
Oficial sob o fundamento de que ja se
encontrava ele alienado a terceiro, de
sorte que a pritica do ato denotaria
infra¢do ao regramento do trato sucessi-
vo. Exigiu a serventia que a alienagio
fosse cancelada.

Em aditamento ao mandado, nele con-
signou-se o reconhecimento da ineficacia
da alienagdo em relagdo ao credor.

A primeira recusa era correta ¢ trilhava
a orientagdo deste Conselho.

Com o aditamento, todavia, a hipotese
tornou-se diversa.

Reconhecida a fraude de execugdo —
e, em conseqiiéncia, a ineficacia da aliena-
¢do em relagdo ao credor-exeqiiente —,
torna-se o terceiro adquirente responsavel
patrimonial. Quer isto dizer que aquele
seu patrimdnio responde pelo cumpri-
mento da obrigagdo inadimplida.

Pois bem. Como lembra o recorrente,
ndo ha nulidade a justificar o cancelamen-
to daquele registro conquanto, outrora,
essa foi a providéncia que em vérias
oportunidades se adotou.

Tem o cancelamento, todavia, efeito
maior que o atribuido a simples inefica-
cia, que era o espirito do legislador
processual. E que, se determinado o
cancelamento, ingressariam ndo somente
o titulo daquele beneficiado pela decla-
ragdo de ineficdcia, como quaisquer ou-
tros em igual condigdo.

Nio ¢ isso, porém, 0 que se buscou na
lei adjetiva. O legislador quis privilegiar
aquele — e somente aquele — credor
beneficiado com o reconhecimento da
fraude de execugdo.

Dai a solugdo que permite conciliar o
beneficio estabelecido em fungdo de
determinado credor é o de se averbar a
declaracdo de ineficicia em relagdo aque-
le cuja fraude se reconheceu, e, assim, ter
acesso o ato de constrigdo.

A medida atenta, ainda, principio de
ordem pratica.

E que eventualmente ocorrendo cum-
primento da obrigagio sem que o bem
seja excutido (e o adquirente, responsével
patrimonial, pode até ter interessc em
fazé-lo para desonerar o bem), bastard
singelo cancelamento do dnus.

Presente o cancelamento da alienagdo
essa providéncia — que em principio
permitiria o acesso de outros titulos em
iguais condigdes —, so poderia ser obtida
através de novo regisiro.

Este posicionamento — que importa
certa alteragdo da orientagdo antiga deste
Conselho — ¢ a fnica que permite
equacionar adequadamente a questdo,
garantido, de um lado, o acesso do 6nus
e preservando, em relagdo ao terceiro, o
limite de sua responsabilidade patrimonial.

Bem por isso que, com o aditamento
do mandado, o registro era possivel,
consignando-se a necessaria averbagdo da
declaragdo de ineficicia da alienagio,
reconhecidamente em fraude. Somente
com esse proceder supera-se objetiva-
mente a exigéncia do direito formal, com
exclusdo do alegado maltrato 4 especia-
lidade subjetiva.

III — Isto posto, di-se provimento ao
recurso para permitir o registro, naquelas
condi¢des. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sao Paulo, 9 de dezembro de 1994 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,

Corregedor Geral e relator.
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HIPOTECA: REGISTRO
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Parte ideal. Principio da especialidade. Suscitaciio de davida. Necessidade de
desmembramento prévio. Prenotacdo. Lei 6.015/73, art. 203-1.

Veda-se registro a hipoteca que recaia sobre parte ideal, porém delimitada
geodesicamente, o que configura infragdo a especialidade. A hipoteca ndo pode
— sem desmembramento prévio — incidir sobre parte localizada dentro do
todo. O que se admite — seja em percentual, seja mesmo em expressdo métrica
— ¢é o registro que incida sobre parte ndo localizada dentro do todo.

Por outre lado, se existe titulo anteriormente prenotado, cujo prazo foi
prorrogado por efeito de declaracdo de duvida, pendente de apreciagcdo em
grau de recurso, ndo pode o comunheiro pretender o registro de hipoteca sobre
o imovel enquanto vigente aquele prazo (V. inc. I do art. 203 da Lei de Registros

Publicos).

Apelacado civel 21.233-0/1 — Palmital — Apelante: Unibanco — Unido de Bancos
Brasileiros S.A. — Apelado: Oficial do Registro de Imoveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 21.233-0/1, da Comarca
de Palmital, em que é apelante o Unibanco
— Unido de Bancos Brasileiros S. A. e
apelado o Oficial do Cartério de Registro
de Imdveis da Comarca, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagido undnime, em
conhecer do recurso e negar-lhe provi-
mento.

Versam os autos sobre davida registré-
ria onde se vedou acesso a escritura
publica de hipoteca sobre parte do imével
objeto da matricula 5.471 da Serventia,
tendo em vista que incide sobre parte
ideal localizada e que ha titulo anterior-
mente prenotado, com declaragio de
davida, pendente de apreciagdo em grau
de recurso.

Inconformado, sustenta o apelante, em
recurso, que ¢ possivel o acesso tendo em
vista que hd disponibilidade — mesmo
que promovido o destaque — para regis-
tro do 6nus, que incidira sobre o rema-
nescente.

O Ministério Publico, nas duas instan-
cias, ¢ pelo improvimento. E o relatério.

E cometa a negativa. Apresentada a
escritura de hipoteca, havia outro titulo
com prenotagdo em prazo de validade, ja
que prorrogado por efeito da declaragido
da davida (Lei 6.015/73, art. 203, I).

Ora, prenotado um titulo, eventuais
direitos contraditorios ndo podem ser
objeto de qualificagdo enquanto em vi-
géncia aquele prazo. Trata-se de regra
basilar do direito formal.

A rigor, o que pretende o apelante ¢ que
a hipoteca recaia sobre parte ideal, porém
delimitada geodesicamente, na medida em
que a descrigdo da area objeto do gravame
vem descrita no titulo. Isso é igualmente
impeditivo do registro do 6nus.

A hipoteca ndo pode — sem desmem-
bramento prévio — incidir sobre parte
localizada dentro do todo. O que se
admite — seja em percentual, seja mesmo
em expressdo métrica — é o registro que
incida sobre parte ndo localizada sobre o
todo.

Nitida a infragdo a especialidade que
a hipoteca sobre parte certa, em especial
de comunheiro (como é o caso), tradu-
ziria.

Bem por isso mesmo que o registro,
na hipotese, era mesmo vedado.
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Héa que se respeitar ndo somente a
prenotagdo (até porque em prazo de
validade ao tempo da suscitagdo e julga-
mento), como também oObice especifico
do proprio titulo.

Alids, se a hipoteca incidir sobre
percentual do todo, eventual destaque
suportard igualmente o gravame.
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Isto posto, negam provimento ao recur-
so. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., ¢ YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sdo Paulo, 9 de dezembro de 1994 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

INCOINCIDENCIA ENTRE TITULO E REGISTRO

Escritura de compra e venda: registro. Servidio. Imével serviente. Onus real.

Parte ideal.

O registro de serviddo ndo impede a alienagdo do imdvel serviente, mas
encerra onus real que pesa sobre ele. Por isso, sua omissdo na escritura de
compra e venda, ainda que de parte ideal, configura desconformidade com o
registro e impede seu acesso ao folio real.

INDIVIDUACAO DO IMOVEL

de apelagdo civel 20.952-0/0, da Comarca

Tavares de Souza e apelado o Oficial do

Escritura de compra e venda: registro. Parte ideal. Caracteristicos e confron-
tacdes. Imdvel remanescente. Principio da especialidade. Principio da dispo-
nibilidade. Retificaciio de drea e de registro imobilidrio. Abertura de matricula.

E vidvel a abertura de matricula, mesmo com descri¢do incompleta, desde
que ela se mosire consoante a transcrigdo de origem, sem risco de sobreposi¢do
e com a necessaria seguran¢a na identificagdo do imovel.

Mas se houve alienagdo anterior, ndo estando bem configurado o remanes-
cente em sua situa¢do geodésica, ndo pode ter ingresso no Registro uma
escritura de compra e venda, ainda que se trate de parte ideal, sob pena de
ferir os principios da especialidade e da disponibilidade. Cabe fazer a
retificagdo de drea e de registro imobilidrio.

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 20.952-0/0 — Cagapava — Apelante: Miguel Tavares de Souza
— Apelado: Oficial do 2° Registro de Imoveis da Comarca (CSMSP); e Apelagao
civel 20.953-0/5 — Cagapava — Apelante: Leonardo Moreira da Silva — Apelado:
Oficial do 2° Registro de Imoveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO 2° Cartorio lmobiliario local, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo undnime, em
negar provimento ao recurso.

Cuida-se de divida, inversamente sus-

citada, a partir da apresentagio, a registro,

Vistos, relatados e discutidos estes autos

de Cagapava, em que ¢ apelante Miguel
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de escritura de venda e compra de parte
ideal de imovel, cujo acesso ao folio foi
negado porque omissa na mengdo a ser-
viddo que grava o terreno, e ainda porque
reputada necessdria a retificagdo judicial
da drea.

Regularmente processado o feito, afi-
nal julgou-se a divida procedente, pese
embora a enganada alusio do dispositivo,
contra 0 que recorre o interessado, de
forma tempestiva, aduzindo alienada par-
te ideal, sem qualquer localizagdo, pelo
que perfeitamente possivel o registro, sem
necessidade de retificagio, descabendo
carrear-s¢ 4 parte anteriores erros
registrarios.

O Ministério Publico, em ambas as
instincias, ¢ pelo improvimento. E o
relatério.

Quanto a primeira exigéncia formulada
pela Serventia Imobiliaria, constata-se que,
de fato, a escritura apresentada a quali-
ficagdo mencionou expressamente que a
gleba, de que se alienava parte ideal,
encontrava-se livre e desembaragada de
6nus e encargos de qualquer natureza.

Mas, ao exame da matricula do imével,
bem se observa o registro de serviddo,
que, se ndo impede a alienagdo, como
obtemperado pela parte, sem divida en-
cerra 6nus real que pesa sobre o imovel
serviente, de existéncia mesmo negada no
titulo.

Dai a evidente desconformidade deste
com o registro.

Porém, ainda que, considerando-se a
alusdo do titulo & matricula, em que
registrada a serviddo, se tivesse por su-
perado o Obice examinado, outro, e mais
grave, resta a forma a impedir a consu-
magdo do ato perseguido.

Conforme se observa na matricula
1.568, copiada a fls., seu descerramento
se deu com descri¢gdo pobre do imovel,
omissa na indicagdo das medidas
perimetrais e dngulos de deflexdo.

Certo é, cabe lembrar, que em si o
proceder nio representa mécula registra-
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ria, admitindo este Conselho, a partir do
acorddo 6.084, de 8.8.86, que fixou a
orientagdo, a abertura de matricula, mes-
mo com descrigdo incompleta, desde que
ela se mostre consonante com a transcri-
¢do de origem, desde que ndo haja risco
de sobreposi¢do e desde que haja segu-
ranga na identificagdo do imovel.

Na verdade, o problema que envolve
o registro requerido pela parte estd na
falta de adequado controle da disponibi-
lidade qualitativa do imdvel.

Isto porque, como se vé na averbagio
4 da matricula em questdo, antes da venda
ora discutida alienou-se parte certa do
imével, no total de 880 m?.

Assim, e dada a circunstincia de a
matricula conter descrigdo incompleta do
imovel, e uma vez efetuada segregagio,
cuja regularidade ndo cabe ser aqui dis-
cutida, até pela impossibilidade de qual-
quer providéncia corretiva do registro ser
tomada no dmbito da davida (V. ap. civel
2.194-0), afinal tem-se impossivel a es-
pecializagdo qualitativa do imovel.

Ou seja, sem retificacdo invidvel aferir-
se, com a seguranc¢a devida, inerente ao
folio, a situagdo geodésica do imovel.

Pouco importa, acrescente-se, que ape-
nas parte ideal da gleba constitua o objeto
da venda cujo instrumento se levou a
registro.

Evidente, e isto ndo se discute, que a
venda de parte ideal seja possivel. Admi-
te-a este Conselho, ja ha muito (V. ap.
civel 6.349-0 e 6.348-0), desde que ndo
haja localizagdo no todo.

Também ndo se questiona que, no caso,
a venda tenha sido feita sem esta loca-
lizagdo.

Sucede, contudo, que ndo se compade-
ce o sistema registrario, calcado na nogdo
de certeza e seguranga que deve garantir
o direito de propriedade, com a venda,
mesmo de parte ideal, mas de bem inde-
terminado quanto a seu aspecto geogra-
fico.

A transformag¢do do sistema pessoal
das transcrigbes para o sistema real de
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matrizes exige que, para o ato registrario,
se determine, com certeza, seu objeto.

E, na hipotese em exame, havida se-
gregagdo de imovel precariamente descri-
to, 0 remanescente permanecce sem iden-
tificagdo geodésica segura.

Por conseguinte, permitir-se o registro
da venda de parte ideal, ora pretendido,
significa permitir, o que deve ser vedado,
o acesso ao folio de titulo contendo
indefini¢do quanto ao objeto.
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So resta, entdo, conhecer-se do recurso,
mas negando-se-lhe provimento. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALI, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

INTERVENCAO DA CREDORA HIPOTECARIA: DESNECESSIDADE

Imével adquirido pelo SFH. Formal de partilha em separaciio consensual:
registro. Lei 8.004/90, art. 1°, par. tnico. Lei 6.015/73, art. 292.

Ndo se tratando de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo

de imével gravado com hipoteca em favor de institui¢do financeira integrante
do Sistema Financeiro da Habitagdo, inaplicavel o art. 1° e par. unico da Lei
8.004, de 14.3.90, que modificou a norma contida no art. 292 da Lei de

Registros Publicos.

A partilha em separagdo judicial é hipotese ndo contemplada no referido

dispositivo de lei.

FORMAL DE PARTILHA: REGISTRO

Separagido consensual. Imposto de Transmissdo inter vivos. Simula 116 do
STF. Competéncia tributiria. CF, arts. 155-1 e 156-1I.

Incide o Imposto de Transmissdo inter vivos quando na partilha de bens
em separagado judicial se atribui, a qualquer dos cénjuges, parte superior aquela
que do seu direito decorreria, ou quando aven¢ado que todos os bens cabem
a apenas uma das partes (Sumula 116 do Supremo Tribunal Federal).

Quanto a competéncia tributdria, com o advento da Constituicdo Federal
de 1988, se a parte excedente da transmissdo é feita a titulo gratuito, ao Estado,
e ndo ao Municipio, sera devido o Imposto de Transmissdo (V. inc. I do art.
155 e inc. Il do art. 156 da Constitui¢cdo Federal de 1988).

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagao civel 20.897-0/9 — Cubatido — Apelante: Edmundo Barbosa de Souza
— Apelado: Oficial do Registro de Imdveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 20.897-0/9, da Comarca

ACORDAO de Cubatio, em que é apelante Edmundo
Barbosa de Souza e apelado o Oficial do
Cartério de Registro de Imoveis e Anexos

da Comarca, acordam os Desembargado-
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res do Conselho Superior da Magistratu-
ra, por votagdo undnime, em dar provi-
mento a0 recurso.

Cuida-se de apelagdo, interposta contra
a r. sentenca que julgou procedente a
davida inversamente suscitada pelo recor-
rente, por ndo se conformar com o fato
de ter sido reconhecida a existéncia dos
obices ao registro do instrumento de
formal de partilha, extraido dos autos do
processo de sua separagdo consensual,
isto é, o fato de ter sido entendido
necessdria a intervengdo da credora hipo-
tecéria, na forma do art. 1° e par. Gnico
da Lei fed. 8.004/90, ¢ o pagamento do
Imposto de Transmissdo municipal inter
vivos, na forma da lei de Cubatio que
mencionou.

A irresignagio estd fundada no argu-
mento de que os motivos acolhidos na r.
sentenca recorrida para a manutengdo da
recusa ndo podem persistir, uma vez que,
em se tratando de partilha de bens em
separagdo, inaplicdvel a disposi¢do legal
aludida, que exigiria a intervengio da
credora hipotecaria; enquanto, de outro
lado, considerado o caso dos autos, o
Imposto de Transmissdo seria devido ao
Estado e ndo ao Municipio, ja que a parte
excedente da meagdo, que coube a virago
na separagdo, foi transmitida a titulo de
doagdo.

O Ministério Pablico, em primeiro grau,
insiste na manutengdo da sentenga ape-
lada. Nesta instincia, contrariamente,
opinou pelo provimento do recurso, sus-
tentado que ndo se aplica o art. 1° da Lei
8.004/90, por se tratar de partilha de bens
em separagdo judicial, bem como porque
gratuita a transmissdo, sendo, portanto,
devido Imposto ao Estado, ¢ ndo ao
Municipio, como pretendido pelo recor-
rido.

Determinou-se 0 processamento como
davida inversa. E o relatorio.

Antes cumpre examinar o cabimento
desta, de modo seja recebida e processada
como duvida inversamente suscitada.
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Indiscutivel, a pretensdo do recorrente
¢ a de registro da partilha levada a efeito
nos autos do processo de sua separagdo
judicial, conforme consta do formal que
fez acompanhar seu requerimento de fls.

Esta, pois, configurado, que o objeto
da pretensdo é o registro de titulo que
instrumentaliza a partilha realizada acerca
dos bens imdveis do casal que se sepa-
rara, 0 que é proprio do procedimento de
davida, merecendo assim seja processado
o feito para conhecimento do recurso
tempestivamente interposto.

Passando ao exame da questio de
mérito, verifica-se que improcedentes os
motivos do recorrido para a recusa oposta
ao registro do formal de partilha.

Nio se tratando de venda, promessa de
venda, cessdo ou promessa de cessdo de
imovel gravado com hipoteca em favor
de instituicdo financeira integrante do
Sistema Financeiro da Habitacdo,
inaplicavel o art. 1° e par. unico da Lei
fed. 8.004, de 14.3.90, que modificou a
norma contida no art. 292 da Lei de
Registros Publicos.

No caso, cuida-se de partilha em se-
paragdo judicial, hipotese ndo contempla-
da no referido dispositivo de lei.

Em principio a partilha é de carater
meramente declarativo, ou atributivo, ndo
transmitindo bens, mas apenas extinguin-
do a comunhdo, decorrente do regime de
bens do casamento.

Possivel afirmar, no entanto, que ha-
veria transmissdo quando na partilha se
atribua, a qualquer dos conjuges, parte
superior aquela que do seu direito decor-
reria, ou quando ficar avengado que todos
os bens caibam a apenas uma das partes.

Nesse caso, sobre a parte transmitida
incidird o Imposto de Transmissdo, como
suscitado.

Alias, ha muito o Pretorio Excelso ja
firmou posigdo nessa diregdo, isso quando
da edi¢do da Siimula 116, segundo a qual:
“Em desquite ou inventario, ¢ legitima a
cobranga do chamado imposto de reposi-
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¢do, quando houver desigualdade nos
valores partilhados”.

Resta entdo enfrentar a matéria derra-
deira, que diz com a competéncia tribu-
taria, considerado o regime constitucional
em vigor a partir de 1988.

Antes da atual Constitui¢do Federal era
a matéria irrelevante. Todavia, com o seu
advento, deferiu-se aos Estados e ao
Distrito Federal o poder de tributar a
“transmissdo causa mortis ¢ doagdo, de
quaisquer bens ou direitos” (art. 155, I,
CF).

De outro lado aos Municipios assinou-
se competéncia para instituir impostos
sobre “a transmissdo inter vivos, a qual-
quer titulo, por ato oneroso, de bens
imdveis, por natureza ou acessdo fisica,
e de direitos reais sobre imoveis, exceto
os de garantia, bem como cessio de
direitos e sua aquisi¢do” (art. 156, II, da
CF).

Cinge-se a competéncia municipal,
portanto, a tributagdo dos atos onerosos,
enquanto, por seu turno, a estadual aos
gratuitos, causa mortis ou inter vivos,
estes quando cuidarem de doagdo, de
quaisquer bens ou direitos. Esta a essén-
cia da questdo.

No caso dos autos, 0 exame do titulo
permite asseverar que a parte excedente
da meacdo, transmitida a virago, o foi a
titulo gratuito. Ndo houve torna ou repo-
si¢do em dinheiro de que se tenha noticia.
Desse modo gratuita a transferéncia, ao
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Estado, ¢ ndo ao Municipio, sera devido
o Imposto de Transmissdo.

A lei municipal de Cubatio, que ins-
tituiu Imposto de Transmissdo sobre o
que exceder a respectiva meagdo, sO
podera ter aplicagdo quando esta se der
a titulo oneroso. Do contrario, o Muni-
cipio teria exorbitado a sua competéncia
constitucional para tributar as transmis-
soes sobre bens imoveis, ou direitos a eles
relativos.

Correto, pois, o recolhimento do im-
posto ao Estado, como sucedeu.

Nesse mesmo sentido esta o entendi-
mento assentado pelo E. Tribunal de
Justica de Sdo Paulo (RT 698/97, A.L
183.711-1, Rel. o Des. Leite Cintra; RT
689/164, A.I. 177.419-1, Rel. o eminente
Magistrado Silveira Paulilo; e RJTJESP
139/205, A.l. 171.545-1, Rel. o Des.
Renan Lotufo).

Ficam, assim, afastados ambos os Obices
postos contra o pretendido registro.

Isto posto, da-se provimento ao recur-
so. Oportunamente devera ser cumprido,
no primeiro grau, o art. 203, I, da Lei
de Registros Publicos. Custas na forma da
lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sio Paulo, 9 de dezembro de 1994 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Certidoes negativas de débitos. Lei 6.766/79, art. 18-1II-a. Aprovagio pelo
Graprohab. Pritica do registro segundo as leis vigentes. Decreto 33.499/91.
CND do INSS: seguranga dos compradores.

Tem o INCRA competéncia para suprir a exigéncia contida na letra a do
inc. 11l do art. 18 da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, expedindo a certidao,
de modo a abranger todo o qiiingiiénio devido. Mas a negativa deve estar em
nome da loteadora, e ndo de outrem.

Quanto a exigéncia de aprovagdo pelo Graprohab, nos moldes do previsto
no Decreto 33.499, de 10.7.91, de ha muito assentada a orientacdo de que
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o registro deve se fazer em conformidade com as exigéncias legais que lhe
sejam contempordneas. Assim, se quando da efetivacdo do registro especial
de loteamento a aprovagdo pelo Graprohab era devida, pouco importa que
o original requerimento do loteamento tenha sido antes efetivado. A exigéncia
de juntada de certiddo negativa previdencidria vem ao encontro da finalidade
protetiva da Lei 6.766/79, com isso assegurando-se os compradores, em face
de possivel comprometimento do imdvel parcelado por débitos para com a

Administracao.

Dessa forma, se ausente aprovagdo do Graprohab, de certiddo negativa do
INCRA e de certiddo negativa previdencidria, nega-se registro ao loteamento.

Apelagio civel 23.646-0/6 — Sorocaba — Apelante: Veriplan Empreendimentos
Urbanisticos e Imobiliarios S.C. Ltda. — Apelado: Oficial do 2° Registro de

Imoveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 23.646-0/6, da Comarca
de Sorocaba, em que ¢ apelante Veriplan
Empreendimentos Urbanisticos e Imobi-
lidrios S.C. Ltda. e apelado o Oficial do
2° Cartorio Imobiliario local, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagdo undnime, em
negar provimento ao recurso.

Cuida-se de divida suscitada a partir
da qualificagdo negativa de processo de
loteamento, cujo registro especial foi
negado, porque ausente aprovagdo do
Graprohab, certiddo negativa do INCRA
e certidio negativa previdenciaria.

Processado o feito, julgou-se este pro-
cedente, contra o0 que recorre, tempesti-
vamente, o interessado, aduzindo atendi-
da a primeira exigéncia e indevidas as
duas outras.

O Ministério Publico, em ambas as
instincias, manifestou-se pelo improvi-
mento. E o relatério.

Pese embora o esfor¢o da recorrente,
o fato é que o registro por ela perseguido
foi bem negado.

Em primeiro lugar, forgoso reconhecer-
se que a certidio de fls. ndo supre a
exigéncia contida no art. 18, III, @, da Lei
6.766/79.

Neste passo tem razdo o Oficial quando
aponta a competéncia do INCRA para
expedir a respectiva certiddo, de modo a
abranger todo o qiiinqiiénio devido.

De mais a mais, a negativa juntada foi
expedida em nome de outrem que ndo a
loteadora, malgrado referida, no requeri-
mento (anverso), a localizagdo do imével
cujo parcelamento se tenciona, mas bem
aludindo o verso da certiddo a forma de
pesquisa e sua pertinéncia, pelo nome do
contribuinte.

Quanto a exigéncia de aprovagdo pelo
Graprohab, nos moldes do previsto no
Decreto 33.499/91, é de se salientar de
ha muito assentada a orientagdo de que
o registro deve se fazer em conformidade
com as exigéncias legais que lhe sejam
contemporineas.

Ou seja, ndo ha falar-se, tal como
pretendido pelo recorrente, em direito
adquirido. Se quando da efetivagdo do
registro especial a aprovagdo pelo
Graprohab era devida, como de fato su-
cedeu, entdo pouco importa que o original
requerimento de loteamento, alids, frise-
se, reiterado sob a égide daquele diploma,
como real¢ado na sentenga, tenha sido
antes efetivado.

A exigéncia mostra-se, com efeito,
inafastvel, ja que, repita-se, “qualquer
ato registrario deve ser praticado segundo
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os ditames da lei vigente” (ap. civel
13.075-0/1).

Por fim, diga-se que a exigéncia de
juntada de certiddo negativa previdencia-
ria vem ao encontro da finalidade protetiva
da Lei do Parcelamento, com isso asse-
gurando-se os compradores face a possi-
vel comprometimento do imovel parcela-
do por débitos para com a Administrago.

E, vale realgar, diferente a situagdo do
registro de empreendimento coberto por
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manto protetivo legal, em relagdo aos
adquirentes, com a atividade em si de
comercializagio de imoveis.

Isto posto, nega-se provimento ao re-
curso. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Principio da continuidade. Principio da legalidade ou legitimidade. Principio
da titularidade. Promessa de compra e venda: registro. CC, art. 859.

A afericdo da disponibilidade consiste em verificar se o imével alienado ou

onerado por ato juridico unilateral ou bilateral corresponde, no todo ou em
parte, ao jus disponendi do alienante ou onerante constante do assentamentio.

A idéia de disponibilidade nao pode ser dissociada da titularidade do direito
real e da necessidade do registro, mesmo porque decorrente do art. 859 do
Cédigo Civil.

As razées determinantes da obrigatoriedade do registro do titulo anterior
ndo se prendem tdo-somente a manuten¢do do principio da continuidade, mas
¢é uma das principais pegas de seguranga, contra possiveis fraudes a fungdo
do registrador.

Interliga-se a disponibilidade com o principio da legalidade ou legitimidade,
segundo o qual a validade da inscri¢do depende da validade do negocio juridico
que lhe da origem e da faculdade de disposi¢do do alienante. Este principio
se liga ao da continuidade, pelo qual 56 se faz a inscri¢do se o outorgante
aparecer no registro como seu titular.

Se o disponente nao é titular de uma determinada situacdo juridica, aferivel
em face de ato registrario, ndo ha como recepcionar o titulo (no caso concreto,
uma promessa de compra e venda), tornando estéril discussdo sobre oulros
obices apontados pelo Oficial.

Apelagdo civel 23.737-0/1 — Campinas — Apelante: José de Ribamar Frazao
Gama — Apelado: Oficial do 3° Registro de Imoveis e Anexos da Comarca

(CSMSP).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 23.737-0/1, da Comarca
de Campinas, em que é apelante José de
Ribamar Frazio Gama e apelado o Oficial

do 3° Cartorio de Registro de Imoveis e
Anexos da Comarca, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por vota¢do undnime, em
negar provimento ao recurso.
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Cuidam os autos de diavida suscitada
por apresentante de titulo que instrumenta
promessa de venda e compra do lote 38
da quadra 10 do loteamento denominado
Jardim Cristina, e que ndo se conforma
com recusa no seu registro por ofensa a
continuidade, a instrumentalidade do ti-
tulo e a falha de recolhimento do ITBL

O MM. Juiz Corregedor Permanente
julgou procedente a divida, recorrendo o
suscitado para postular registro do titulo,
salientando que houve implantagdo irre-
gular do loteamento pela Said Jorge
Loteamentos S.C. Ltda. e pela sua suces-
sora Mahil Iméveis Ltda., com regulari-
zagio posterior pela Prefeitura Municipal,
nos termos do art. 40 da Lei 6.766/79.
A assinatura constante do contrato é de
Said Jorge e ndo pode ser prejudicado
pela falta de seu reconhecimento, haven-
do recusa da pratica do ato notarial por
parte do 1° e 7° Cartorios de Notas.

O Ministério Pablico, em ambas as
instdncias, opina pelo improvimento. E o
relatorio.

O loteamento Jardim Cristina foi regu-
larizado pela Prefeitura Municipal de
Campinas, e busca o apelante, como
adquirente do lote 38 da quadra 10, o
registro da propriedade, “valendo para
tanto o compromisso de venda e compra
devidamente firmado™” (art. 41 da Lei
6.766, de 19.12.79).

Ha, porém, obsticulo principal e que
prejudica andlise da recusa fundada em: a)
identificagdo da parte que representa os
promitentes vendedores e exibigdo do
instrumento de mandato; b) falta de reco-
nhecimento de firma da pessoa que subs-
creveu como promitente vendedora e de
uma das testemunhas; c) apresentagdo de
guia de recolhimento de ITBI. Figuram
como promitentes vendedores Eugihn José
Dobner e s/ m. Cristina Fanger Dobner e
a empresa Otavio Ceccato — Investimen-
tos Imobilidrios (fls.), mas o imével, em
seu todo, foi adquirido por Mahil Iméveis
Ltda. (conforme R2/M26.156, de 6.5.81).
A aquisi¢do foi feita a non domino.
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A Constituigdo Federal estabelece como
principio basico do homem “o direito de
propriedade” (art. 5°, XXII), e o direito
real de propriedade ¢ o mais amplo dos
direitos reais. Num conceito analitico é o
direito de usar, fruir e dispor de um bem,
e de reavé-lo de quem injustamente o
possua. O jus abutendi ou disponendi, o
direito de dispor, pressupde liberdade
para alienar ou onerar seus proprios bens;
equivale ao direito de dispor da coisa ou
poder de aliend-la a titulo oneroso (ven-
da) ou gratuito (doagdo), abrangendo o
poder de consumi-la e o poder de grava-
la de 6nus (penhor, hipoteca, servidio) ou
de submeté-la a servigo de outrem.

E, dentre os modos de aquisi¢do dos
bens, o Codigo Civil estabelece a trans-
cri¢do, levando a conclusdo que nenhum
titulo de aquisigdo € habil, por si s6, a
transferir propriedade, eis que todos estio
sujeitos a registro.

O sistema registrario submete-se a
principios especificos e, dentre eles, se
destaca o denominado principio da dis-
ponibilidade, que se vincula ao enunciado
de que ninguém pode transferir mais
direito do que tem ou, no dizer dos
latinos, nemo dat quot non habet. E a
idéia de disponibilidade ndio pode ser
dissociada da titularidade do direito real
e da necessidade do registro, mesmo
porque decorrente do art. 859 do Cédigo
Civil (“Presume-se pertencer o direito
real a pessoa, em cujo nome se inscreveu,
ou transcreveu”). E as razdes determinan-
tes da obrigatoriedade do registro do
titulo anterior nio se prendem tdo-somen-
te para manuteng¢do do principio da con-
tinuidade, mas a conteido de alcance
mais extenso. Cuida-se de uma das prin-
cipais pegas de seguranga, dispositivo
moralizador contra possiveis fraudes a
fungdo do registrador. E assim conse-
qiiéncia necessaria do sistema do registro
imobilidrio vigente, pela simples razio de
que, se o dominio se prova pelo registro,
este mesmo registro ndo pode estar de
portas abertas ao ingresso facil de qual-
quer titulo.
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Interliga-se a disponibilidade com o
principio da legalidade ou legitimidade,
segundo o qual a validade da inscri¢do
depende da validade do negécio juridico
que lhe da origem ¢ a da faculdade de
disposi¢do do alienante. A atividade do
Registro de Imoveis pressupde, outros-
sim, ato de outro registro do qual recebe
a atestagfio de existéncia ou de inexistén-
cia das pessoas disponentes ou adquirentes
dos direitos. Dai a ligagdo ao principio
da continuidade, pelo qual so se faz a
inscrigdo se o outorgante aparecer no
registro como seu titular.

A aferi¢do da disponibilidade no regis-
tro imobiliario, portanto, consiste em
verificar se o imével alienado ou onerado
por ato juridico unilateral ou bilateral
corresponde, no todo ou em parte, ao jus
disponendi do alienante ou onerante cons-
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tante do assentamento. Se os disponentes
nio sdo titulares de uma determinada
situagdo juridica, aferivel em face de ato
registrario, nio ha como recepcionar o
titulo pelo sistema registrario, tornando
estéril discussdo sobre a pessoa que subs-
creveu o contrato como representante dos
promitentes vendedores, a necessidade do
reconhecimento de todas as firmas e da
exibi¢do do recolhimento do Imposto
sobre Transmissdo de bem imovel.

Isto posto, conhecem do recurso e lhe
negam provimento. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALI, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Incoincidéncia entre titulo e registro. Escritura publica de compra e venda:
registro. Retificagdo do registro. Vias ordindrias. Principio da continuidade.

Erro do tabelido.

Veda-se registro a escritura publica de compra e venda quando se verifica
a auséncia de elementos para identificagdo do alienante, que ndo constam do
registro mas apenas do titulo, com risco de ferir o principio da continuidade.
Impée-se, para sanar a lacuna, a retificacio do registro, pelas vias proprias.
Eventual lapso do tabelionato ndo tem o conddo de suprir a exigéncia do

direito registrario.

Apelagdo civel 21.935-0/0 — Sdo Paulo — Apelante: Alcides Dalmaso — Apelado:
Oficial do 17° Registro de Iméveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 21.935-0/0, da Comarca
de Sdo Paulo, em que € apelante Alcides
Dalmaso e apelado o oficial do 17°
Cartério de Registro de Imodveis da
Comarca, acordam os Desembargadores
do Conselho Supesior da Magistratura,
por votagdo unanime, em conhecer do
recurso € negar-lhe provimento.

Versam os autos sobre divida registra-
ria onde se vedou acesso a escritura
publica de venda e compra do imével
objeto da transcri¢do 8.563, de 9.5.35, do
7° Cartorio de Registro de Imoéveis da
Capital, sob o fundamento da auséncia de
elementos que perfizessem a identificagio
do alienante.

Inconformado, sustenta o apelante, em
sintese, ndo haver conseguido obter a
exata qualificagdo do vendedor e que, por
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ocasido da lavratura do ato, nada lhe foi
exigido pela Serventia Notarial de
Guarulhos. Afirma ndo ter responsabili-
dade pelo omissdo do registro e conclui
ser possivel o acesso de seu titulo.

O Ministério Publico, nas duas instin-
cias, é pelo improvimento. Vieram aos
autos as certiddes de fls. E o relatério.

Correto o julgado. O apelante obteve,
em 23.12.88, escritura de venda e compra
(em cumprimento a compromisso ante-
rior), relativa ao imével objeto da trans-
crigio 8.563 ja referida.

Ali figura como titular do dominio
Raymundo de Souza. No ato esteve re-
presentado por procurador, nomeado no
compromisso particular.

No registro o alienante figura sem
qualquer dado qualificativo (consta ape-
nas ser proprietario, residente em Cam-
pinas). Nos instrumentos de venda, toda-
via, figuram os nimeros do CPF e do RG.

Ora, tratando-se de nome comum,
essencial, para regular observincia da
especialidade, a retificagdo do registro, a

RESTRICOES CONVENCIONAIS
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fim de garantir a seguranga do ato registral.
Bem por isso mesmo ndo se sabe se quem
figura no ato de disposigdo é efetivamente
aquele constante do registro.

Tal providéncia, alids, deveria ter sido
adotada até mesmo antes da lavratura do
escrito publico, tal a incerteza.

Sem aquela providéncia — que pode
ser obtida pelas vias proprias — impos-
sivel o registro para preservagdo da con-
tinuidade.

E nem eventual lapso do tabelionato
tem o conddo de suprir a exigéncia do
direito registrario.

Dai que correta a recusa, outra nio
poderia mesmo ser a decisdo, que se
afeigoa ao direito formal.

Isto posto, negam provimento ao recur-
so. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., ¢ YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Eficicia das regras convencionais de restricio urbanistica. Limites da
Municipalidade quanto as restri¢des convencionais. Impossibilidade de des-
dobro. Atribuigdes do Oficial de Registro de Iméveis. Escritura publica de
divisdo amigdvel: registro. Lei 6.766/79, arts. 4°-II e 45.

A circunstancia de a Municipalidade deter a atribui¢do para a fixagdo dos
limites minimos locais de fracionamento do solo urbano, respeitado o preceito
do inc. Il do art. 4° da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, ndo rende ensejo
a que ela torne ineficazes regras convencionais de restrigdes urbanisticas que
limitem ou interditem as segregacées e os desmembramentos.

Assim, a aprovagdo de refracionamento pela Municipalidade, de modo oposto
a restrigdo urbanistica, ndo supera, sé por si, os limites convencionais
constantes da inscricdo do loteamento, os quais prevalecem.

A existéncia de agdo propria para inibir a afronta a essas restrigées
convencionais (V. art. 45 da lei mencionada) ndo implica a auséncia de poderes
para o controle registral dos titulos em rela¢do ao registro anterior.

Acertada, pois, a recusa do Oficial quanto a registro de uma escritura piblica
de divisao amigdvel de lote naquelas condigées, na consideragio de que a
restricdo segue o imdvel, independentemente da mudanca de titularidade.

(Na decisdo doutrina e jurisprudéncia a respeito.)
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ERRO

Reincidéncia de erro.
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O C. Conselho Superior da Magistratura tem, reiteradas vezes, decidido que
ndo ha direito adquirido a propositada reprodugdo de erros registrais.
Equivocos pretéritos ndo amparam adrede vulneragdo do procedimento

exigivel.

Apelagdo civel 22.300-0/0 — Barra Bonita — Apelante: Ednaldo Barbosa Pereira
— Apelado: Oficial do Registro de Imoveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 22.300-0/0, da Comarca
de Barra Bonita, em que ¢ apelante
Ednaldo Barbosa Pereira e apelado o
Oficial do Cartério de Registro de Imo-
veis ¢ Anexos da Comarca, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
da Magistratura, por votagio unanime, em
negar provimento ao recurso interposto.

1. Apresentada para registro a escritura
publica de divisdo amigavel, lavrada em
28.1.93, no 2° Cartério de Notas da
Comarca de Barra Bonita, o Oficial do
Cartorio de Registro de Imoveis da refe-
rida Comarca suscitou duvida, sustentan-
do a inviabilidade de proceder ao registro,
sob o argumento de que pendem restri-
¢des urbanisticas constantes da inscrigdo
do loteamento, vedando o desdobramento
dos lotes originarios.

Regularmente processada, acabou o
MM. Juiz Corregedor Permanente por
julgé-la procedente, com o que ndo se
conformou o interessado, que interpds o
recurso de fls.

Em apelo tempestivo, o suscitado re-
clama tratamento isonémico, sob a alega-
¢do de que o Cartorio ja aceitara desdobro
de lotes, desde que previamente aprova-
dos pela Municipalidade. Sustenta, ainda,
que nio cabe ao registrador exercer con-
trole da regularidade dos atos inscritiveis,
cuja atribui¢do, quanto aos limites de

fracionamento dos imoveis, recai na
Municipalidade.

Em ambas as instincias, os represen-
tantes do Ministério Piblico ofereceram
manifestagdo, pugnando pela procedéncia
da davida. E o relatério.

2. A hipdtese € de negativa de registro
de escritura de divisdo amigavel de um
lote de terreno no loteamento denomina-
do Recanto Regina, situado na Comarca
de Barra Bonita.

A despeito da licenga municipal obtida,
pendem, na hipotese vertente, restrigdes
convencionais, entre elas a vedagdo do
desdobramento de lotes, a ensejar 0 motivo
da acertada recusa, na consideragdo de
que a restrigdo segue o imovel, indepen-
dentemente da mudanga de titularidade,
pois almeja obter o padrdo urbanistico
planejado para aquela urbanizagéo.

Bem por isso, em precedente analogo
sobre o tema, ja ficou assentado que “as
restrigdes urbanisticas convencionais de
carater genérico sejam consideradas esti-
pulagdes em favor de terceiros (cf. Hely
Lopes Meirelles, Direito de Construir, ed.
1979, p. 67), sejam obrigagdes in rem
scriptae (cf. Orlando Gomes, Direitos
Reais, ed. 1978, p. 186), entrelagando
direitos reais e obrigacionais (Philadelpho
Azevedo, Destinagdo do Imovel, ed. 1957,
com notas de José Geraldo Rodrigues
Alckmin, p. 138), concorrem com as
restrigdes legais e devem ser objeto de
afericdo registraria: é que, para logo,
inscritas, configuram matéria de conheci-
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mento oficial do registrador; demais,
porque o registro predial desempenha
tarefa importante na execugdo da politica
urbanistica (V. José Maria Chico Ortiz,
‘La Urbanizacion, La Ley de Suelo y la
Propiedad,” R. Cr. D. I 528, p. 927 e
segs., José Luis Benevides Del Rey,
‘Algunas consideraciones sobre el Regis-
tro de la Propiedad y su Papel en la
Politica de Urbanismo’, R. Cr. D. I. 538,
609 e segs. A existéncia de agdo propria
para inibir a afronta a restrigdes conven-
cionais do parcelamento do solo urbano
(art. 45, Lei 6.766/79) ndo implica a
auséncia de poderes para o controle
registral dos titulos em relagdo ao registro
anterior” (ap. civel 14. 094-0/5, Comarca
de Palmital).

A circunstincia de a Municipalidade
deter a atribuigdo para a fixagdo dos
limites minimos locais de fracionamento
do solo urbano, respeitado o preceito do
art. 4° II, da Lei 6.766/79, ndo rende
ensejo 4 ineficicia de regras convencio-
nais de restrigdes urbanisticas que limi-
tem ou interditem as segregagdes € os
desmembramentos, cujas regras sdo su-
pletivas da legislagdo pertinente.
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O fato relativo a aprovagio do refracio-
namento de lote, de modo oposto 4 restrigdo
convencional, a cargo da Municipalidade,
ndo ¢ apto a infirma-la. Trata-se de autori-
zagdo administrativa, com reflexo urbanis-
tico e também registrario, mas que ndo sig-
nifica, s6 por si, superagio dos limites con-
vencionais inscritos (cf. Jesus Gonzales
Pérez, “Las Licencias de Urbanismo y el
Registro de la Propiedad,” in R. Cr. D. L.
528, p. 913 e segs.).

Quanto ao mais, este E. Conselho tem,
reiteradas vezes, decidido que nido hi
direito adquirido & propositada reprodu-
¢do de erros registrais, de sorte que os
equivocos pretéritos a que se refere o
recorrente (fls.) ndo amparam a adrede
vulneragdo do procedimento exigivel.

3. Isto posto, confirmando a r. senten-
¢a, negam provimento ao recurso inter-
posto. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., ¢ YUSSEF
SAID CAHALL, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Conferéncia de bens: registro. Diligéncias. Matéria que refoge ao dmbito da
duvida. CND do INSS. Certiddo do valor venal relativa ao lancamento do
IPTU. Escritura de compra e venda anterior. Principio da continuidade.
Hipoteca oriunda de cédula de crédito industrial. Anuéncia do credor
hipotecdrio. Decreto-Lei 413/69, art. 51.

Nao cabe a autoriza¢do de diligéncias nos autos do procedimento de divida.
Este é meramente administrativo e ndo comporta dilagdo probatoria, nem
guarda similitude com o processo civil. Sua finalidade precipua é a de dirimir
consenso entre o registrador e o apresentante quanto a questdes fdticas e

Juridicas preexistentes.

Assim, se para registro de escritura de conferéncia de bens se fazia necessdria
a interferéncia do Poder Judicidrio para obten¢do de Certidio Negativa de
Débito do INSS (em face do aumento de drea construida) e da certidio do
valor venal relativa ao langamento do IPTU, cumpriria ao interessado no
registro, no caso concreto sindico da massa falida, requerer tais diligéncias
nos autos da concordata e ndo do procedimento de divida.
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Outrossim, era também imprescindivel a apresentagdo de escritura de compra
e venda anterior, para que ficasse respeitado o principio da continuidade.
Em se tratando de imovel sujeito a hipoteca oriunda de crédito industrial,
afigura-se um imperativo legal a prévia anuéncia do credor hipotecdrio para
que possam os litulares do dominio alienar o prédio hipotecado, ainda que
por conferéncia de bens, conf. art. 51 do Decreto-Lei 413/69, de 9.1.69.
(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)

Apelagdo civel 23.593-0/3 — Sdo Paulo — Apelante: Ricardo Luiz Giglio —
Apelado: Oficial do 11° Registro de Imoveis da Comarca da Capital (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 23.593-0/3, da Comarca
da Capital, em que é apelante Ricardo
Luiz Giglio, Sindico Dativo da Massa
Falida da Parana Madeiras Comércio e
Indastria Ltda., e apelado o Oficial do 11°
Cartorio de Registro de Imoveis da
Comarca da Capital, acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por vota¢do unanime, em
negar provimento ao recurso.

Cuida-se de apelagdo, interposta contra
a r. sentenga que julgou prejudicada a
duvida suscitada a requerimento do recor-
rente, ja que se prop0s o apresentante a
cumprir os primeiros Obices postos ao
registro da escritura de conferéncia de
bens, por meio da qual os socio Armnaldo
Elias Maia e s/m. e Ayrton Dias Maia e
s/m. transferem a sociedade Parana Ma-
deiras Comércio e Industria Ltda. o imovel
da matricula 207.080, do 11° Cartorio de
Registro de Imoveis da Capital, insurgin-
do-se apenas contra o tultimo deles,

Os motivos da recusa feita ao registro
do titulo sdo os seguintes: a) o primeiro
porque deveria ser apresentada, antes,
para que fosse atendido o principio da
continuidade, a escritura de venda e
compra lavrada no 17° Cartorio de Notas
da Capital, no Livro n. 174, a fls. 114,
por meio de cujo titulo Ayrton Dias Maia
e s/m. adquiriram 2/4 ideais do imével
que conferiram a sociedade, através do
outro titulo objeto da divida; b) depois

foi exigido que, em face do aumento da
area construida, como se verificou no
exame do titulo, fosse apresentada a
correspondente CND — Certiddo Nega-
tiva de Débito, junto ao INSS — Instituto
Nacional de Seguridade Social, como
seria mister, diante da legislagdo pertinen-
te; c¢) ainda foi exigida apresentagdo do
langamento fiscal, ou certiddo do valor
venal correspondente do exercicio de 1994;
e, d) finalmente, exigiu o Oficial apresen-
tagdo da anuéncia do Banco Sogeral S.A.,
credor hipotecario, tendo em vista a cédula
de crédito industrial, na qual referida
institui¢do de crédito aparece como cre-
dora hipotecaria, tudo para que seja aten-
dido o disposto no art. 51 do Decreto-
Lei 413, de 19.1.69.

A irresignagio esta fundada no argu-
mento de que sem a interferéncia do
Poder Judicidrio o recorrente ndo poderia
obter a Certiddo Negativa do INSS, nem
a certiddo do valor venal relativa ao
langamento do IPTU, pelo que foi
requerida diligéncia nesse sentido, nestes
autos, 0 que acabou indeferido. No mais,
aduzindo que cabia ao D. Juizo a quo
pronunciar-se sobre os demais motivos da
suscitagdo, o recurso pede seja anulada a
r. sentenga recorrida, a fim de que se
pronuncie sobre as demais matérias nio
enfrentadas.

O Ministério Publico, em ambas as
instincias, opina no sentido de que seja
o recurso improvido. E o relatorio.

Ao reconhecer procedentes pelo menos
duas das exigéncias formuladas pelo regis-
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trador, que diziam respeito a Certiddo
Negativa de Débito do INSS e a certiddo
da Municipalidade, em que constasse o
valor venal do imével para o fim de
langcamento fiscal do Imposto Predial e
Territorial Urbano, o fato é que ficou
mesmo prejudicada a divida suscitada.

O procedimento de divida é meramen-
te administrativo e nio comporta dilacio
probatéria, nem guarda similitude com o
processo civil. Sua finalidade precipua é
a de dirimir dissenso entre o registrador
€ 0 apresentante quanto a questdes féticas
e juridicas preexistentes a suscitagdo.
Nesse sentido ja se pronunciou o C.
Conselho Superior de Magistratura (ap.
civel 8.801-0/4, relatada pelo eminente
Des. Alvaro Martiniano de Azevedo).

Nio haveria como autorizar diligéncias
nos autos do procedimento de duvida. Se
a interferéncia do Poder Judicidrio se
fazia necessaria, cumpriria ao interessado
no registro, na qualidade de sindico da
massa falida da Parand Madeiras Comér-
cio e Industria Ltda., requerer tais dili-
géncias nos autos da concordata € ndo
neste procedimento administrativo que
dirime a controvérsia ja existente por
ocasido da suscitagdo.

Permitir o contrario importaria em
conferir ao prazo da prenotacdo indevida
ultratividade, especialmente quando hou-
ver, como no caso, titulo contraditério
prenotado, aguardando seja julgado o
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dissenso surgido com relagdo ao titulo
que dispde da prioridade legal.

Mas também era imprescindivel a
apresentagdo da escritura de venda e
compra anterior, para que ficasse respei-
tado o principio da continuidade, tudo
como posto na suscitagdo.

Finalmente, aquela reclamada anuéncia
do Banco Sogeral S.A. também ndo ha
como ser dispensada.

Decorre a exigéncia de expressa dispo-
sicdo legal, que emana do art. 51 do
Decreto-Lei 413/69. Em se tratando de
hipoteca oriunda de cédula de crédito
industrial, afigura-se um imperativo legal
a prévia anuéncia do credor hipotecério
para que possam os titulares do dominio
alienar o prédio hipotecado.

Néo contando com a anuéncia do cre-
dor, inviavel alienar o imével dado em
garantia de hipoteca cedular, por crédito
industrial, na forma daquele mencionado
Decreto-Lei.

Dai porque procedentes todos os mo-
tivos postos contra o pretendido registro,
merecendo subsistir a r. sentenga apelada.

Isto posto, nega-se provimento ao re-
curso. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sdo Paulo, 20 de fevereiro de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Desmembramento: averbagdo. Matéria que refoge ao Ambito da divida.
Competéncia do CSM: ato de registro em sentido estrito. Recurso nio
conhecido. Remessa dos autos & E. Corregedoria Geral da Justi¢ca. Lei 6.015/
73, art. 167-11-4. Lei 6.766/79, art. 18.

Limitando-se a divergéncia a matéria pertinente a averbacdo, de divida ndo
se cuida, e o reexame recursal compete a E. Corregedoria Geral da Justica.

A competéncia do C. Conselho Superior da Magistratura diz respeito aquelas
hipoteses de dissenso exclusivamente entre Oficial e interessado acerca da
matéria atinente a ato de registro em sentido restrito.
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Frise-se que o apresentante expressa-
mente reconheceu correta a exigéncia
formulada pelo registrador predial (fls.).

Nesse quadro, com destaque para a
resignagdo em relagdo a impossibilidade
do registro inicialmente perseguido, for-
¢oso é convir que ndo incide, na espécie
vertente, o interesse recursal, impondo-se,
por conseguinte, o ndo conhecimento do
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recurso.

3. Nestas condigbes, ndo tomam conhe-
cimento do apelo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALI, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Escritura publica de compra e venda de nua propriedade: registro. Retifica¢ido
do titulo para especificagio da reserva do usufruto. Usufruto legal. CC, art.

15,

Apenas os usufrutos legais prescindem, para sua constitui¢do, de registro
imobiliario (V. art. 715 do Cddigo Civil).

A reserva deve ser expressa, e ndo inferida, no titulo, até em face da
possibilidade de separada instituicdo do usufruto em favor de terceiro.

A falta de registro do usufruto na matricula do imovel, mesmo no caso de
reserva, impede o registro de escritura publica de compra e venda da nua
propriedade, pois devem ser conhecidas as condigées do usufruto e, pois, das
circunstdncias de sua extingdo para futura consolida¢do da propriedade,

quando ndo mais limitada.

Apelagio civel 23.526-0/9 — Guarulhos — Apelante: Ministério Publico —
Apelado: Oficial do 1° Registro de Imoveis da Comarca — Interessada: Benedita

Alves de Souza (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacdo civel 23.526-0/9, da Comarca
de Guarulhos, em que ¢ apelante o
Ministério Publico, apelado o Oficial do
1° Cartorio Imobiliario local e interessada
Benedita Alves de Souza, acordam os
Desembargadores do Conselho Superior
de Magistratura, por votagdo undnime, em
negar provimento ao recurso.

Cuida-se de duvida inversamente sus-
citada, a partir da qualificagdo negativa
de escritura de venda de nua propriedade
de imével, para cujo registro se exigiu a
prévia retificagdo do titulo para especifi-
cagdo da reserva do usufruto.

Insurge-se ainda a parte contra a de-
volugdo em valor singelo do montante do
deposito prévio exigido.

Processado o feito, a divida foi julgada
procedente, pese embora a enganada
mengdo do dispositivo, que ndo se altera
pelo fato da inversa suscitagdo, manten-
do-se a negativa de acesso do titulo ao
folio, bem como asseverando-se adequa-
damente calculado e devolvido o registro
prévio, contra o que recorre, tempestiva-
mente, o Ministério Publico, entendendo
possivel o registro da venda da nua
propriedade, independentemente do usu-
fruto, que pode ter sido constituido em
documento separado.



JURISPRUDENCIA

117

Pretensao averbatona refage ao objeto da divida. Bem por isso, ndo pode
SEI G TECiGaG, Ui au cunsiliuir muiive de dissenso origindrio da suscilagao,
ainda que abstraidos outros obices que inviabilizem o registro, por contrariarem
os principios da continuidade, da especialidade e da disponibilidade.

(No caso concreto, trata-se de pedido de registro de mandado de penhora,
em que o interessado concorda com a recusa do Oficial quanto a necessidade
de retificagdo de drea para a necessaria individualidade do imovel, mas pleiteia
a averbagdo da penhora, ndo tendo sido o recurso conhecido.)

Apelagdo civel 22.559-0/1 — Tambai — Apelante: Jorge Nery de Oliveira —
Apelado: Oficial do Registro de Imoveis e Anexos da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 22.559-0/1, da Comarca
de Tambai, em que € apelante Jorge Nery
de Oliveira e apelado o Oficial do Car-
torio de Registro de Imoveis e Anexos da
Comarca, acordam os Desembargadores
do Conselho Superior de Magistratura,
por votagdo uninime, em ndo conhecer do
recurso.

1. Apresentado para registro o manda-
do de penhora, expedido pelo Juizo de
Direito da Comarca de Porto Ferreira, o
Oficial do Cartério de Registro de Imo-
veis da Comarca de Tambal suscitou
davida, sustentando a inviabilidade de
proceder ao registro, sob o argumento de
que o imovel objeto do mandado judicial
reclama precedente retificagdo de drea.

Regularmente processada, acabou o
MM. Juiz Corregedor Permanente por
julga-la procedente, no intento de se
evitar ofensa ao principio da especialida-
de, disponibilidade e continuidade.

Irresignado, o apresentante, a despeito
de concordar com a exigéncia feita pelo
Oficial, a inviabilizar o almejado registro,
postula a averbagdio da penhora, com o
objetivo de se eximir de qualquer respon-
sabilidade, diante de sua condi¢do de
depositiario do bem constritado.

O Ministério Pablico, em primeiro grau,
¢ pelo improvimento. A douta Procura-
doria é pelo ndo conhecimento do recur-
so. E o relatério.

2. A hipétese é de negativa de registro
de mandado de penhora referente a imo-
vel constritado. As exigéncias formuladas
pelo serventuirio buscam preservar os
principios de continuidade, disponibilida-
de e especialidade.

A recusa decorreu do fato de que
referido imovel reclama precedente reti-
ficagdo de 4rea, para a necessaria indivi-
dualizagdo, com o que, alids, concordou
o recorrente, tanto que, ao acenar com a
impossibilidade de promover a retifica-
¢do, acabou por pleitear a averbagdo da
penhora, & margem da transcrigio apre-
sentada.

O dissenso ensejador da suscitagdo de
divida envolve matéria que diz respeito
ao registro de mandado de penhora, se-
guindo-se, no curso do procedimento,
pretensdo supervenientemente articulada
pelo recorrente, objetivando, na eventua-
lidade de impossibilidade de se concre-
tizar o registro, de se proceder, a0 menos,
a averbagdo.

Abstraidos os Obices, que, acertada-
mente, inviabilizam o registro, a preten-
sio do recorrente, visando averbar a
penhora, ndo comporta acolhimento, no
imbito restrito do procedimento adminis-
trativo de davida.

A pretensdo averbatoria refoge do objeto
da davida.

Bem por isso, ndo poderia ser aprecia-
da, por nio constituir motivo de dissenso
originirio da suscitagdo.



116

SUSCITACAO DE DUVIDA

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 35/36

Desmembramento: averbac¢do. Matéria que refoge ao Ambito da duvida.
Competéncia do CSM: ato de registro em sentido estrito. Recurso nio
conhecido. Remessa dos autos a E. Corregedoria Geral da Justica.

Consoante ja reiterado e pacifico entendimento do

C. Conselho Superior

da Magistratura, a duvida so se instaura se presente dissenso entre parte e
Oficial a propésito de ato de registro em sentido estrito.

(No caso concreto, o que se busca é o acesso a pedido de desmembramento,
que se perfaz através de ato de averbagdo, pelo que nido se conhece do recurso,
com remessa dos autos a E. Corregedoria Geral da Justiga.)

Apelacdo civel 23.690-0/6 — Indaiatuba — Apelante: Valderi Antdo Ruviaro —
Apelado: Oficial do Registro de Imoveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 23.690-0/6, da Comarca
de Indaiatuba, em que ¢ apelante Valderi
Antdo Ruviaro e apelado o oficial do Carto-
rio de Registro de Imdveis da Comarca,
acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo una-
nime, em ndo conhecer do recurso.

Cuida-se de apelagio interposta cortra
decisdo do MM. Juiz Corregedor Perma-
nente da Serventia Predial que indeferiu
averbagio de desmembramento do imovel
objeto da matricula 1.951.

Sustenta, em sintese, ser possivel a
averbagdo pretendida, na medida em que
aprovado pelo Poder Publico municipal o
desdobro, tanto que tributadas autonoma-
mente as areas. Pede a reforma.

A douta Procuradoria ¢ pelo nio co-
nhecimento. E o relatério.

SUSCITACAO DE DUVIDA

Conquanto processado como duvida
registraria, dela ndo se cuida, neste caso.

Consoante ja reiterado e pacifico en-
tendimento deste Conselho, a davida so
se instaura se presente dissenso entre
parte e Oficial a propdsito de ato de
registro em sentido estrito.

No caso, o que se busca é o acesso de
pedido de desmembramento, que se per-
faz através de ato de averbagdo.

Na esteira de julgados deste Orgio,
portanto, ndo se conhece do recurso,
determinando-se a remessa dos autos a
Corregedoria Geral da Justiga, por se
tratar de procedimento administrativo de
sua competéncia. Custas na forma da lei.
Participaram do julgamento com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALLI, vice-pres.

Sao Paulo, 20 de fevereiro de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.

Penhora: registro e averbagio. Matéria que refoge ao Ambito da divida.
Recurso ndo conhecido. Individuagdo do imével. Retificagio de drea e de
registro imobilidrio. Principio da continuidade. Principio da especialidade.
Principio da disponibilidade.
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Portanto, ndo se conhece do recurso, determinando-se a remessa dos autos
a E. Corregeuviia Geral da Justiga, por s tratar de nrocodimentn adminis-
trativo de sua competéncia.

(No caso concreto, trata-se de averbagdo de desmembramento com dispensa
das formalidades estipuladas no art. 18 da Lei de Parcelamento do Solo Urbano.
V. n. 4 do inc. Il do art. 167 da Lei de Registros Publicos.)

(Na decisdo, jurisprudéncia a respeito.)
Apelagdo civel 22.115-0/6 — Guarulhos — Apelante: Espélio de César Elias Maluf

— Apelado: Oficial do 2° Registro de Imoveis da Comarca (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatos e discutidos estes autos de
apelagio civel 22.115-0/6, da Comarca de
Guarulhos, em que é apelante o Espoélio de
Cesar Elias Maluf (representado por sua
inventariante Nair Dabus Malufe MariaIrma
Alcaba de Maluf) e apelado o Oficial do 2°
Cartoériode Registro de Imoveis da Comarca,
acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por vota¢do una-
nime, em ndo conhecer do recurso e deter-
minar a remessa dos autos a Corregedoria
Geral da Justica.

Cuida-se de procedimento instaurado
como duvida de registro imobiliario, obje-
tivando o recorrente a averbagdo na
matricula sob n. 69.597 do desdobramen-
to da gleba “B” do Jardim Scyntila, com
dispensa das formalidades estipuladas no
art. 18 da Lei 6.766/79.

Recorrem os interessados, insistindo na
averbagdo do desdobro.

O Ministério Publico, nas duas instin-
cias, ¢ pelo improvimento. E o relatério.

2. Embora processado como divida, a
hipétese, na realidade, assim ndo se tra-
duz. Trata-se de resisténcia sobre a pra-
tica de ato de averbagdo, cujo reexame
recursal compete a E. Corregedoria Geral
da Justica.

A abertura posterior das matriculas é
mera conseqiiéncia do ato de averbagdo,
sobre cuja possibilidade se perquire.

O desmembramento, por alterar o re-
gistro existente, ¢ objeto de averbagdo.

Bem por isso € que, em face do texto
legal (art. 167, I, 4, da Lei 6.015/73), os
desmembramentos devem ser averbados e
ndo registrados.

Assim, limitando-se a divergéncia a
matéria pertinente a averbagdo, de duvida
ndo se cuida.

O E. Conselho tem interpretado
restritivamente a questdo, limitando sua
competéncia aquelas hipoteses de dissenso
exclusivamente entre Oficial e interessa-
do acerca da matéria atinente a ato de
registro, em sentido estrito (ap. civel
273.809, de 5.10.78, e ap. civel 281.159,
de 16.9.79).

Na esteira de julgados deste Orgdo,
portanto, ndo se conhece do recurso,
determinando-se a remessa dos autos a
Corregedoria Geral da Justica, por se
tratar de procedimento administrativo de
sua competéncia.

3. Nestes termos, nio conhecem do
recurso € determinam a remessa dos autos
4 Corregedoria Geral da Justiga. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO
WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALI, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.



JURISPRUDENCIA

Em segundo grau a Procuradoria ace-
deu ao inconformismo manifestado. E o
relatorio.

A recusa do ingresso do titulo ao
cadastro deve permanecer, por acertada a
qualificagdo negativa procedida pelo re-
gistrador.

O titulo de fls. contém, em seu bojo,
ajuste de venda e compra da nua proprie-
dade de um imoével, la dito, de inicio, ndo
onerado. Nada especifica, porém, com
relagdo ao usufruto.

Mais ainda, a propria matricula do
imével ndo ostenta qualquer assentamen-
to relativo ao usufruto.

O recorrente, na pe¢a em que veicula
seu inconformismo, argumenta com a
possibilidade da separada institui¢io da
limitagdo em comento, ou seja, com a
concessdo do usufruto a terceiro, por
meio de instrumento proprio.

Ja nesta instancia a Procuradoria espo-
sa a tese do deductio usufructu, destarte
asseverando em verdade reservado o
usufruto no titulo submetido a qualifica-
¢do, neste passo de registro desnecessario.

Premissa basica, porém, ¢ que tanto
numa, quanto noutra hipdtese, o registro
do usufruto era e é inafastivel.

Com efeito, dispde o art. 715 do
Cadigo Civil que, ressalvado o caso em
que o gravame resulte de relagdo de
direito de familia, o usufruto dependeri
sempre de registro.

Frise-se que, exce¢do feita a ressalva
citada, constitutiva dos casos do chamado
usufruto legal (cf. Orlando Gomes, in
Direitos Reais, Forense, 10* ed., p. 284),
nenhuma distingdo faz o texto legal no
que tange a espécie de usufruto.

Sobretudo ndo distingue a lei o usu-
fruto constituido por alienagio ou reten-
¢do, de qualquer maneira decorrentes de
forma voluntaria de institui¢do.

Como visto, apenas “os usufrutos le-
gais prescindem, para sua constituigdo, de
registro imobilidrio” (Tupinambad Miguel
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Castro do Nascimento, in Usufruto, Aide,
2* ed., p. 59).

Fora dai, contudo, a publicidade ine-
rente ao registro € o que determina a
submissdo do sujeito passivo universal,
ou seja, a coletividade, marca do Onus
real (cf. obra cit., p. 55).

Isto em qualquer das duas hipoteses
aventadas pelo Ministério Publico, repita-
se, ambas de constituigdo voluntiria do
usufruto.

A nio ser assim e, quando da extingdo
do usufruto, consolidando a propriedade
do bem em mdos do nu proprietario, por
mera averbagdo em verdade estarid sendo
assentada, no registro, a extingdo de
direito real da tdbua desconhecido, o que
¢ impossivel.

Alias, a falta de registro de usufruto,
mesmo no caso de reserva, significa legar
ao desconhecimento de quem adquira a
nua propriedade apenas, 0 que o recor-
rente, com razdo, obtempera possivel,
circunstincia a militar em seu desfavor,
as condigdes do usufruto e, pois, das
circunstincias de sua extingdo, com con-
solidagdo da propriedade, entio ndo mais
limitada.

E ndo é s0. A nua propriedade deve
ser compreendida como gravada por uma
limitagdo, um verdadeiro 6nus, em que se
constitui o usufruto.

Onus este de natureza real, que, por
conseguinte, para fazer espraiar seus efei-
tos, depende de registro.

Por dltimo, insta salientar que, mesmo
ad argumentandum admitida a desneces-
sidade de registro para o deductio
usufructu, 0 que ji se examinou incorreto,
a reserva deve ser expressa, e ndo inferida,
no titulo, até face a possibilidade da
separada institui¢do do usufruto em favor
de terceiro.

Acertada a recusa, a parte resta valer-
se da via correcional, a que ndo se
subsume a divida, ou mesmo jurisdicio-
nal para discutir a corre¢do do depdsito
prévio, hoje ja& normatizada.
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Isto posto, nega-se provimento ao
recurso interposto. Custas na forma da
lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. JOSE ALBERTO

WEISS DE ANDRADE, pres., e YUSSEF
SAID CAHALIL, vice-pres.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1995 —
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral e relator.
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