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ESTUDOS E COMENTARIOS

ALGUNS ASPECTOS DA QUALIFICACAO REGISTRARIA NO
REGISTRO DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO
E O CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

ARY JOSEDELIMA
Registrador
KIOITSI CHICUTA
Juiz de Direito

SERGIO JACOMINO

Registrador

“A los consumidores,

esos nuevos terceros de la sociedad de masas,

con quienes estd indisolublemente unida

la funcion registral calificadora diariamente”

J.M. GARCIA GARCIA

SUMARIO: 1. Introdugiio - 2. Contrato-padrao e contrato-tipo do Dec.-lei 58/37 - 3.
Contratos de adeséo e contratos-tipo — Distingdo — 4. Contratos-padrio e clausulas
gerais de contratos — 5. Contratos-padrio e contratos de adesdo - 6. Compromisso de
venda e compra de imével loteado e cldusulas abusivas — 7, Contrato-padrio e a
verificagdo e exame de legalidade das cldusulas gerais de contratos — 8. Nulidade pleno
iure das disposigdes contratuais que estabelegam o rateio dos valores utilizados para
urbanizag¢io apurados a posteriori — 9. A cobranga pela Prefeitura Municipal para
regularizagdo dos parcelamentos — 10. Similitude com as obras do condominio—11. O
registro imobilidrio ¢ meramente instrumental? A defesa do consumidor e o registro
imobilidrio - 12. Conclusio. Problemas mais comuns nos contratos-padrio.

1. Introdugiao

O exame e registro de parcelamento do solo
urbano sempre suscitaram perplexidade entre
os profissionais envolvidos em atividades
relacionadas com o planejamento, aprovagio,
execucio e registro, no oficio imobilidrio
competente, de loteamentos e desmem-
bramentos. A literatura produzida a respeito
do tema (tirante alguma produgo doutrindria
divulgada escassamente em encontros e
palestras, além do corpo jurisprudencial que
se constitui, hoje, no caso de Sdo Paulo, em
fonte preciosa de pesquisa) parece bem
traduzir as dificuldades de uma matéria que
envolve miiltiplas dreas do direito e do
conhecimento — direito urbanistico,

administrativo, penal, civil, prote¢do ao
consumidor, urbanismo, planejamento,
administragdo piblica, sociologia etc.
Assim € que os registradores, formados sob
a inspiragdo do zeloso manto civilista, signo
de uma cultura prevalentemente privatista, sio
surpreendidos, cada vez mais, com o
acercamento de temas de direito publico, a
langar novos e instigantes desafios 4 nossa
atividade intelectual e profissional — proteg¢do
ao meio ambiente, restrigdes a propriedade
privada, a fung¢fo social da propriedade
consagrada na Constituigdo Federal, a
extensdo das garantias registrais aos
chamados bens de dominio piblico, o controle
urbanistico da propriedade, a protegio e a
defesa dos direitos dos consumidores —
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enfim, h4 um descortino de um novo e
complexo panorama para a atuagdo do
profissional do direito registral, repleto de
possibilidades, de releituras e também de
ciladas...

Um dos aspectos mais interessantes e
impopanles para o direito, nas chamadas
sociedades de consumo, € justamente o
fen6meno do consumo em massa, no qual
se integram indiscutivelmente as relagdes
de venda, compra e arrendamento de bens
iméveis — tais aquelas oriundas de
parcelamentos do solo urbano, de
incorporagdes imobilidrias, locagdo de
iméveis urbanos etc. Pois bem. Até que
ponto o advento da Lei 8.078, de 11.09.1990,
interferiu com a rotina dos registradores na
qualificagdo dos titulos que lhes sdo
enderegados a registro? Até que ponto o
oficial do registro imobilidrio deve se pautar
pelo Cédigo de Defesa do Consumidor no
exame de legalidade dos contratos de
compromisso de venda e compra de im6veis
loteados? Qual o limite da atuagdo do
registrador em face de contratos-padrdo que
contenham disposigdes que vulneram as
normas e principios de ordem piblica
consagrados no supracitado diploma legal?
H4 manifesta e indevida interferéncia do
Estado — por meio da atuagdo do
registrador, profissional do direito delegado
pelo poder piblico — na liberdade de
contratar? E possfvel um controle
administrativo, prévio e extrajudicial, das
cldusulas de contratos-padrdo depositados
no Cartério de Registro de Iméveis por
ocasido do registro do parcelamento? Qual
a repercussdio e valoragdo que devem
merecer, no ambito da atividade do
registrador, os principios e normas de ordem
piblica que consubstanciam a defesa do
consumidor?

A vigente Lei 8.935/94, regulamentando
o art. 236 da CF e disciplinando o exercicio
dos servigos notariais e de registro,
qualificou o profissional encarregado dos
servigos delegados de registro de
profissional do direito, i.e., jurista

imobilidrio, que exerce uma fung¢do
piiblica, embora ndo integrado de forma
direta na administragdo piblica, cuja
atividade, assemelhando-se na sua
natureza A jurisdigdo voluntdria, é exercida
com profissionalidade e independéncia
(cf. art. 28 da citada lei). J4 ndo se concebe
que esta importante e indelegdvel
atividade se reduza a simples e
automdtica subordinagdo hierdrquica;
melhor, porém - consentaneamente com a
orientagdo que a nova lei inspira -
impende que o jurista imobilidrio, como
executor de uma tutela juridica preventiva,
atue com eficdcia pro societate, saneando
irregularidades formais, como ocorre,
especificamente, nos contratos-padrdo de
parcelamento do solo urbano, assunto
que vamos aqui superficialmente abordar,
esperando que os mais doutos completem
e aperfeigoem, com suas melhores quali-
dades, o que aqui se vai expender.

O contrato-padrdo, que a vigente Lei de
Parcelamento do Solo Urbano impde seja
previamente depositado no registro publico
pelo parcelador, € o protétipo do instrumento
que vai regular as futuras relagdes jurfdicas
entabuladas entre o parcelador-empreen-
dedor e 0 adquirente do lote. A Lei 6.766/79
estabelece em seu art. 18, VI, que, por ocasido
do registro do parcelamento, deva ser
depositado no registro imobilidrio
competente exemplar do contrato-padrao de
promessa de venda, ou de cessdo ou de
promessa de cessdo, devendo dele constar,
obrigatoriamente, as indicagdes previstas no
art. 26 do citado diploma legal. Logo adiante
afirma a lei, no mesmo artigo, que os
compromissos de venda e compra de lotes
deverdo ser celebrados por escritura piiblica
ou por instrumento particular, “de acordo
com o modelo depositado na forma do inc.
Vido art. 18”.

Logo se vé o vinculo estreitissimo que
existe entre o padrdo depositado no registro
imobilidrio por ocasido do registro do
parcelamento e o compromisso de venda e
compra do imével, que efetivamente serd
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celebrado com o adquirente — o que permi-
tiria, desde logo, um acercamento is conhe-
cidas figuras das cldusulas gerais dos
contratos ¢ dos contratos de adesdo. A
respeito das cldusulas gerais dos con-
tratos e sobre ser o compromisso de venda
e compra de lotes urbanos um contrato de
adesdo — e as conseqiiéncias que se
poderdo dai deduzir — logo adiante se
tratara.

2. Contrato-padrio e contrato-tipo do
Dec.-lei 58/37

O depésito de contratos-padriio no registro
imobilidrio ja era previsto anteriormente 2
vigéncia da atual Lei do Parcelamento do Solo
Urbano, desde o advento do Dec.-lei 58/37,
e seu Decreto Regulamentador 3.079, de
15.09.1938, que disciplinavam o depésito dos
chamados “contrato-tipo” no registro
imobilidrio. Ndo houve, desde entio,
grandes dissens@es acerca do fato de que
fossem regulados por principios e
dispositivos de ordem piblica”’, nem de que
se tratassem de contratos de adesdo —
muito embora as expressdes “contrato-tipo”
e “contrato de adesao” revelassem — como
ainda hoje revelam — tragos singulares (e a
doutrina jd os distinguia com seus caracteres
inconfundiveis), podendo variar as
conseqiiéncias e efeitos juridicos que
decorrem de um ou outro.

Serpa Lopes™ ndo hesitou, a seu tempo,
em inscrevé-los na categoria de contratos
de adesdo, baseando suas conclusdes em
duas principais razoes: a) de acordo com o
artigo primeiro da entdo vigente lei de
loteamentos, a venda de lotes deveria se dar

' SERPA LOPES, Miguel Maria. Tratado dos
registros piblicos. 5. ed., Freitas Bastos, 1962, v.
IV, p. 212, d. Cf. ainda do mesmo autor, mesma
obra, v. III, p. 50; Cf. tb. PEREIRA, Sylvio,
Imdveis a prestagdes. Sio Paulo Editora, 1938,
p-43-46; ¢ BATALHA, Wilson de Souza Campos.
Loteamentos e condominios. 2. ed. Freitas Bastos,
1959, t. I, n. 94, p. 237-243. Jurisprudencialmente,
brevitatis causa: RT 267/557.

@ Op.cit. loc. cir.

por oferta piiblica; b) entre os requisitos para
inscrigdio do loteamento figura o da
apresentagio de um exemplar da caderneta
ou contrato-tipo (art. 1.°,III, ¢). O tratadista,
baseando-se na formulagdo pioneira de
Saleilles™, chega entio a conceber como
contratos de adesio os chamados
“contratos-tipo” referidos nos citados
diplomas legais'®, Desenvolvendo esta idéia
bdsica, afirma que o compromissirio-
comprador deve accitar as condigdes que
foram previamente estabelecidas pelo
loteador, nio se lhe deferindo, no momento
em que o subscreva, modificar suas
cldusulas ou disposi¢oes. Obviamente que
nem tampouco ao loteador se lhe outorga
cssa faculdade. Em suma — conclui nosso
tratadista — o contrato de promessa de venda
e compra de terrenos loteados e a prestacio
séo regidos por normas e principios de ordem
publica, classificando-se como tipico
contrato de adesdo — do que decorre a
inalterabilidade de suas disposigdes e
condigdes™,

™ SALEILLES, M. “Déclaration de volonté”, n.
89, p. 229-230

“' Miguel Maria de Serpa Lopes, op. cit., p. 211:
“Essa denominagio de contrato de adesdo, como
¢ sabido, foi criagio de M. Saleilles. O que
caracteriza este tipo de contrato € haver uma
proposigio de contrato-tipo em nimero
ilimitado, quer pelos estabelecimentos privados,
quer pelas administragdes piblicas”. Mais
adiante, acrescenta: “Nesse contrato-tipo
devem estar fixadas as condigdes, 2 vista das
quais e sem que possam ser modificadas, o
compromissdrio deve aceitar o contrato. Nio
desconhecemos que o mecanismo dessa
aceitagdo difere, em alguns pontos, do contrato
de adesdo que se processa entre empresas
ferrovidrias ou de diversdes ¢ ainda dos contratos
de seguro, mas nio vacilamos em reconhecer
esse aspecto especial do contrato de
compromisso de compra e venda de lotes a
prestagiio, atentas s circunstiincias especiais
de que se reveste.”.

® Serpa Lopes, op.cir., p. 211. A propésito da

inalterabilidade das cldusulas e condigdes dos

contratos de compromisso de compra ¢ venda,

a opinido do ilustre tratadista é secundada pela

de Wilson de Souza C. Batalha, op.cit., p. 276.



8 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 41

3. Contratos de adesao e contratos-tipo -
Distin¢io

E bem verdade que a definigdo e
classificagio dos contratos de adesio e
contratos-tipo nem sempre foi precisa, sendo
suas diferengas bastante sutis. No contrato
de adesdo, uma das partes tem que aceitar
as condigdes previamente estabelecidas pela
outra, em bloco, aderindo as disposigdes
que encontra ja anteriormente fixadas.
Portanto, nesse caso, 0 consentimento
manifesta-se como simples adesdo ao
contetdo pré-estabelecido do contrato. Ja
no contrato-tipo, o conteldo resulta do
acordo de vontade das partes, distinguindo-
se do contrato de adesio sob duplo aspecto
- funcional e estrutural. Funcionalmente —
pontifica Orlando Gomes, baseado na
doutrina de Messineo — “o contrato-tipo se
emprega quando os futuros contratantes
pertencem a categorias contrapostas e
organizadas de interessados. Assim, 0
contrato estipulado entre um grupo de
industriais e diversos fornecedores de
matéria-prima. Quando, porém, uma das
categorias de interessados ndo constitui
grupo identificdvel, recorre-se ao contrato
de adesio, dada a impossibilidade de
predeterminagdo convencional.”® Ji no
aspecto estrutural, os contratos diferenciam-
se precisamente porque, no contrato de
adesdo, hd a pré-definigdo do contéudo do
contrato, estabelecido por uma das partes, 0
que ndo ocorre necessariamente no contrato-
tipo, que pode ser o resultado de elaboragdo
da qual participem, em igualdade de
condigdes, todos os interessados. Para
Messineo,” o contrato-tipo (ou por
formuldrio) é a predisposi¢do genérica de um

® GOMES, Orlando. Contratos. 12. ed. Forense,
1993, p. 129, 139-140.

™ MESSINEO, Francesco.“Il contratto in
genere”. Milano : Giuffre, 1973, . I, p. 471,
apud Juan Carlos Rezzénico, Contratos com
cldusulas predispuestas - Condiciones
negociales generales, Buenos Aires : Astrea,
1987, p. 217.

esquema contratual integral e auto-
suficiente, exceto no que tange as cldusulas
particulares, que se agregam pelo preenchi-
mento dos espagos em branco.

Para Caio Mario da Silva Pereira, o con-
trato-tipo ndo resultaria de cldusulas
impostas, “mas simplesmente pré-redigidas,
a que a outra parte ndo se limita a aderir,
mas que efetivamente aceita, conhecendo-
as, as quais, por isso mesmo, Sdo0
suscetiveis de alterag@ao ou cancelamento,
por via de outras cldusulas substitutivas,
que venham manuscritas, datilografadas ou
carimbadas™®.

Apés reconhecer a espinhosa tarefa de
estabelecer o nitido discrimen diferencial
das categorias contratuais em exame, Juan
Carlos Rezzénico® afirma que no contrato-
tipo (ou contrato-formuldrio, ou ainda
“formularizado™) predomina a finalidade de
determinar a forma, tipica, e nio preci-
puamente o seu confeiido. Aqui interessa
mais a “uniformidade da disciplina, e ndo o
submetimento do interessado”, coinci-
dindo com a nogio que lhe empresta Garcia
Amigo!"”, para quem os contratos-tipo
nada mais sdo do que a expressdo de uma
férmula externa e puramente formal da
técnica contratual.

4., Contratos-padrio e clausulas gerais de
contratos

Nas modernas sociedades industriais e
especialmente pés-industriais desse fim de

® SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Institui¢des,
9. ed. Forense, v. III, p. 53. Cf. recente artigo
publicado pelo autor na RT 712/102, em que
reitera seu ponto de vista, concluindo, ademais,
que o contrato de compromisso de venda ¢
compra de iméveis decorrentes de
incorporagdes imobilidrias € um contrato tipoe,
nio contrato de adesdo.

® REZZONICO, Juan Carlos. Contratos con
cldusulas predispuestas — Condiciones
negociales generales. Buenos Aires . Astrea,
1987, p. 217.

um GARCIA AMIGO, Manuel. “Condiciones
generales de los contratos”, in Revista de
Derecho Privado, Madrid, 1969, p. 139.
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milénio, a contratagio em massa é fendmeno
conseqiiente da racionalizagdo ¢ organi-
zagao empresarial decorrenic da produgio e
consumo em escala e se manifesta na neces-
sidade de estabelecimento e imposigao de
um contrato Unico, previamente claborado
por uma das partes (predisponente), para
servir de instrumento e regulagdo dos
interesses envolvidos nas relagdes com um
ndmero indeterminado de adquirentes-
consumidores (aderentes). Portanto, a
impiementagdo da contratagio serializada,
através do contrato de adesio, se dd pelo
prévio estabelecimento das cldusulas gerais
dos contratos, reguladas e estabelecidas,
sistematicamente, no direito positivo
brasileiro, pelo Cdédigo de Defesa do
Consumidor, que propiciou ainda o
reconhecimento (e conseqiente fulminagdo
de nulidade) das cldusulas abusivas e
sistematizou os chamados contratos de
adesio.

Duas sdao as premissas que os juristas
estabelecem para o estudo das cldusulas
gerais dos contratos: primeiro, as cldusulas
gerais constituem um importante instrumento
de racionalizagdo, consistente em técnicas
das quais j4 ndo podem prescindir as
modernas empresas na atividade contratual
massiva; a segunda, que mais perto nos
interessa, diz respeito a necessidade de que
haja um controle para impedir que os que se
utilizam de técnicas de contratagao massiva
melhorem sua posi¢do contratual as custas
da contraparte. Sob este aspecto, analisado
da perspectiva do trifico juridico, o
estabelecimento de cldusulas gerais de
contratagdo promove a seguranga juridica,
no sentido de fazer previsiveis as
consegiiéncias da atuagdo, tanto do
predisponente, quanto do aderente. No
capitulo da seguranga juridica, merece
meng¢ao que, coincidentemente com a
atividade mais tipica e singular do registro
imobilidrio — que € mesmo a sua natureza ¢
elemento finalistico—com Paz-Ares se pode
afirmar que a contratagio serializada, a parte
a necessaria racionalizagdo sobredita,
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acarreta o estabelecimento de relagdes mais
analiticas, exaustivas e claras, com o que “se
remueven... los motivos de incertidumbre y
con ellos las razones de muchas
controversias en lo que toca a una correcta
administracién del contrato previniéndo-se
asi, indirectamente, la litis y los costes aella
asociados™.!"V Desnecessdrio reafirmar,
neste passo, que ¢ da natureza do direito
imobilidrio registral ordenar a seguranga
estdtica ¢ dindmica dos direitos reais
imobilidrios,"* desempenhando, portanto,
uma tutela juridico-preventiva imobilidria.

A partir do que preleciona Nelson Nery
Jr.,"* podemos reelaborar os conceitos e fixar
as seguintes caracteristicas e atributos das
cldusulas gerais de contratos, especifica-
mente no contexto das relagdes entre o
parcelador empreendedor (predisponente ou
estipulante) e o adquirente comprador
(aderente) de lote urbano:

a) unilateralidade e pré-estabelecimento
—sao formulagdes e disposigdes previamente
estabelecidas pelo predisponente ou estipu-
lante (parcelador) antes do inicio das
tratativas contratuais, arquivadas no registro
imobilidrio competente.

b) uniformidade — os contratos hio de
regular uniformemente os negécios relativos
ao parcelamento;

¢) rigidez — aceitagdo em bloco dos termos
¢ disposi¢des contratuais pelo aderente
compromissdrio comprador.

" Paz-Ares, ADC (1981), p. 677, apud lesus
Alfaro Aguila-Real, Las condiciones generales
de la contratacion, 1. ed.,, 1991, p. 33, Civitas.

02 Cf. entre nés Ricardo Henry Marques Dip, "Do
conceito de direito imobilidrio registral”, in
RDI 27/57, 1991, Cf. tb. Roca Sastre e Roca-
Sastre Muncunil, in Derecho hipotecdrio,
1979, I, p.21: Angel Cristobal Montes, in
Introduccidén al derecho imaobilidrio registral,
1986, p. 120; Francisco Herndndez Gil, in
“Introduccién al derecho hipotecdrio”, 1970,
p. 118 apud Ricardo Henry Marques Dip.

(% Nelson Nery Jr. et alii, in Cddigo Brasileiro de
Defesa do Consumider. 3. ed., Forense
Universitdria, 1993, p. 290-291.
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d) abstra¢ao — que essa forma de contra-
tagdo possa atingir indistintamente o
contratante que quiser aderir as cldusulas
gerais.

Se jd ndo havia qualquer divida acerca do
cardter de ordem piblica dos antigos
regulamentos sobre loteamentos no que
disciplinavam os requisitos dos contratos-
tipos, na vigente Lei do Parcelamento do Solo
Urbano ndo hd discordincia de que se trate
de legislagio que compreende normas de
ordem piiblica, de cariter imperativo, cogente
—e os autores registram tal fato'*, Ademais,
ampliou-se, notavelmente, com a nova lei, o
espectro de interesses tutelados pela legis-
lagdo antecessora, estabelecendo-se uma
necessdria e adequada conjugagio de
aspectos civis, urbanisticos e até penais para
regulagio do ato de parcelamento do solo
urbano. Afastou-se, portanto, a vigente
LPSU daquela angulagio estritamente pri-
vatista, reguladora e tuteladora das relagdes
civis, para alcangar e conjugar aspectos
urbanisticos ¢ administrativos, conferindo
novo cardter as relagdes civis do loteamento
e desmembramento‘'s), Em suma: uma maior
preponderincia do interesse piiblico.

No caso concreto do parcelamento do solo
para fins urbanos, € preciso assinalar, en
passant, que o ato de urbanizar, ou
urbanificar, é uma fungdo tipicamente
publica, nio mais um atributo do
proprietdrio. Por conseguinte, quando se fala
de operagao de parcelamento do solo urbano
levada a efeito por particulares, deve-se
entender que se trata de um exercicio de uma
fungdo piblica por particulares."® Portanto,
também sob este ponto de vista, sobeja o

4 Cf. Toshio Mukai et alii, in Loteamentos e
desmembramentos urbanos, 1. ed., 2.* tir.,
Sugestdes Literdrias, 1987, p. X. Sérgio A.
Frazdo do Couto, in Manual teérico e prdtico
do parcelamento urbano, 1. ed., Forense, 1981,
p. 50-51.

™ Toshio Mukai er alii, op.cir.

19 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico
brasileiro. 2. ed., Malheiros, 1995, p. 291.

interesse piiblico sobre todos os outros
aspectos relacionados com o parcelamento
do solo e a aquisigdo do lote, inclusive a
contratagdo, que encontra seus limites no
interesse piblico.

De outra parte, poder-se-ia indagar: o
contrato de compromisso de venda e compra
a que se refere a vigente Lei 6.766/79, seria
igualmente um contrato de adesdo? Encer-
raria o contrato tipo padrio, referido no art.
18 da citada lei, as mesmas caracteristicas
detectadas pelos autores na descrigdo dos
elementos consubstanciais das chamadas
cldusulas gerais dos contratos?

Nao parece haver qualquer diivida a esse
respeito. A lei utiliza-se de elipse na
expressdo consagrada contrato tipo-
padrio, resultando na sintética contrato-
padrdo. Padrio, segundo definem os dicio-
ndrios, € tudo aquilo que serve de base ou
norma para a avaliagdo de qualidade ou
quantigiade; portanto: medida, estaldo, cra-
veira, E o modelo, a que a prépria lei se refere
no seu art. 26, in fine. Por extensdo, enten-
damos contrato-padrio como o escrito que
serve de paradigma a feitura do contrato.
Esse contrato-padrio, portanto, € o antece-
dente l6gico da formagdo do contrato de
adesdo, i.e, a formulagdo abstrata, conce-
bida pelo empresdrio loteador, das cldusulas
e disposigbes contratuais que tomario
corpo no mundo da validade e eficidcia
juridicas quando o compromissério-com-
prador, aderindo a esse esquema, concre-
tiza a relagdo negocial que entre eles se
estabelece. Portanto, o contrato-padrao
nada mais seria do que a expressio que
define 0 momento légico (e cronolégico)
antecedente & formagdo daquele negécio
juridico, mas que, como se ver4, encerra
significados jurfdicos quando depositado
no registro imobilidrio. E, pois, necess4rio
que exista o depdsito dessas cldusulas
gerais dos contratos no registro de iméveis,
com as minicias que a lei impde, e que
servirdo de padrde para os contratos
celebrados com os futuros adquirentes de
lotes oriundos de parcelamento do solo
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regidos pela Lei 6.766/79;"” mas, espe-
cialmente necessdrio, é que haja uma prévia
e percuciente averiguagio de tais documen-
tos pelo oficial registrador, quando de sua
apresentagio a registro, enfeixando o
extenso rol de documentos clencados na
lei. Essa verificagio caracteriza um controle
administrativo, prévio ¢ extrajudicial,
executado pelo oficial registrador e visa, no
sentido mais amplo ¢ préprio de sua
atividade, a colimagao da seguranga juridica,
concretizando, assim, a propalada tutela
piblica dos interesses privados.

5. Contratos-padrio e contratos de adesiao

Muito embora a doutrina sempre tenha
assinalado a lacuna legislativa acerca dos
contratos de adeséio,"” o Cédigo de Defesa
do Consumidor veio preencher esse vazio,
estabelecendo, em seu art. 54, que o contrato
de adesdo “é aquele cujas cldusulas tenham
sido aprovadas pela autoridade competente
ou estabelecidas unilateralmente pelo
fornecedor de produtos ou servigos, sem que
o consumidor possa discutir ou modificar
substancialmente seu conteiido”. De um
modo geral, pode-se afirmar que a relagdo
que se estabelece entre o adquirente do lote
urbano e o loteador que implanta e langa o
empreendimento de parcelamento do solo

0N “QOs contratos de adesdo sdo a concretizagio
das cldusulas contratuais gerais, que enquanto
nio aceitas pelo aderente sio abstratas e
estdticas, e, portanto, ndo se configuram ainda
como contrato. As cldusulas gerais de
contratagdo tornar-se-3o0 contrato de adesio,
dinimicas, portanto, se e quando forem aceitas
pelo aderente”. Nelson Nery Jr., Cddigo
Brasileiro de Defesa do Consumidor, 3. ed.,
Forense Universitdria, 1993, p. 292. Aqui se
verifica o nitido vinco que estabelece os limites
das cldusulas gerais dos contratos € 0s conlratos
de adesdo, que ndo se confundem, malgrado
opinifio contréria (cf., a propésito, Orlando
Gomes, op. cit.)

% Cf, Orlando Gomes. Contrato de adesdo. Sio
Paulo : Ed. RT, 1972, p. 149.

urbano, € tipicamente uma relag¢do de
consumo: o loteador é fornecedor (art. 3.°,
CDC), o adquirente € consumidor (art. 2.° do
CDC) e o lote urbano é produto (art. 3.°, § 1.°,
CDC).

Diferentemente da contratagdo ordindria—
contrat de gré a gré —, o contrato de adesio
¢ apropriado para um mercado de relagdes
em massa ¢ se volta as exigéncias de uma
economia de escala. E o instrumento comu-
mente utilizado para a compra ¢ venda de
iméveis loteados. A importincia da distingio
reside justamente no fato de que, estabele-
cido que seja um tipico contrato de adesdo
os compromissos de venda e compra,
celebrados a partir do contraro-padrao a que
sc refere a Lei 6.766/79, sujeitar-se-iam a
verificagio de suas cldusulas e condigdes
pelo oficial do registro, em decorréncia de
tipica e prépria atividade na qualificagdo dos
titulos que lhe sdo apresentados a registro.
Em outras palavras: em decorréncia do
principio de legalidade, que impde a veri-
ficagdo prévia daquelas cldusulas contra-
tuais gerais, vedando o registro de compro-
missos de venda e compra que nao preen-
cham os requisitos formais minimos estabele-
cidos no art. 26 do citado diploma legal e
que contenham, eventualmente, infringéncia
as disposigdes gerais do Cddigo de Defesa
do Consumidor, especialmente no que
concerne as chamadas cldusulas abusivas,
nos termos do art. 51 do CDC. Portanto, ndo
s6 aquelas disposi¢des genéricas do art. 26
da LPSU hio de merecer o crivo do controle
do registrador, mas igualmente aqueles
dispositivos que, figurando no contrato-
padrio, possam colidir com as normas
imperativas de ordem piblica que regulam
as relagdes de consumo tutelando a parte
mais vulnerdvel — o consumidor — geralmente
o modesto adquirente de lote cuja protegdo
a lei ndo olvidou, criando mecanismos de
defesa que antecederam, até, a vigéncia do
CDC, como vimos com a figura do contrato-
tipo do Dec.-lei 58/37.
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6. Compromisso de venda e compra de imével
loteado e clausulas abusivas

Um dos direitos basicos do consumidor é o
de protegio contra cldusulas abusivas ou que
lhes sejam impostas nos compromissos de
venda e compra de iméveis loteados,
consoante dispde, em sentido genérico, o art.
6.°, IV, do CDC. Mais importante ainda, releva
o fato de que o constituinte de 1988 inscreveu
os direitos dos consumidores no rol dos
direitos constitucionais fundamentais (art. 5.°,
XXXII), e a conjugagio desse fato, com outro,
constitucionalmente relevante — arg. do art.
170, V, da CF/88, que eleva a defesa do
consumidor ao principio da ordem econdmica
— tudo isso conjugado acarreta o efeito de
legitimar todas as medidas de intervengio
piblica necessdrias a defesa do
consumidor!?,

O CDC enumerou uma série (meramente
exemplificativa, ndo exaustiva) de cldusulas
consideradas abusivas, concedendo-lhe o
regime da nulidade de pleno direito (art. 51).
Pois bem. E possivel o controle das cldusulas
consideradas abusivas, nos termos do art. 51
do CDC, constantes dos contratos-padrio?
Se afirmativo, segue-se, como consectirio
légico, que o controle se estende aos
compromissos de venda e compra de imé6vel
loteado, j4 que este contrato se amolda e
afeigoa aquele estereotipado no chamado
contrato-padrio.

Em primeiro lugar é preciso assinalar que
o controle administrativo das cldusulas
gerais dos contratos de adesdo — e nunca é
demais lembrar que o compromisso de venda
e compra de imével loteado o é — se d4 pela
qualificacdo registral, i.e., “juizo prudencial,
positivo ou negativo, da poténcia de um
titulo em ordem a sua inscrigdo predial,
importando no império de seu registro ou de

" Cf. José Afonso da Silva. Curso de direito
constitucional positive. 10. ed., Malheiros,
1995, p. 255. Cf. tb. J.J. Gomes Canotilho e
Vital Moreira, Constituicdo Portuguesa
anotada, p. 323-325.

sua irregistragao”.”® A qualificagio registral
encontra seu fundamento no principio de
legalidade, que, como se verd abaixo, estabe-
lece que a validade do registro é dependente
da validade do negécio juridico que lhe da
suporte.

Conquanto a doutrina civilista tradicional
tenha estabelecido que os atos e negécios
nulos pleno iure sdo aqueles praticados por
pessoa absolutamente incapaz, ou tenham
objeto ilicito ou impossivel, que se nio re-
vistam da forma prescrita na lei, em que for
preterida alguma formalidade essencial & sua
validade ou ainda aqueles taxativamente assim
declarados na lei, o fato é que o Cédigo de
Defesa do Consumidor afastou-se do sistema
de invalidades do Cédigo Civil, do Cédigo de
Processo Civil e do Direito Administrativo,
estabelecendo que as cldusulas abusivas sio
consideradas inquinadas de nulidade
absoluta, tio-sé por contrariarem a ordem
publica de protegdo ao consumidor (cf. art.
1.°do CDC). Ja n@o hd lugar, no microssistema
da defesa do consumidor, para as chamadas
anulabilidades.®"

29 MARQUES DIP, Ricardo Henry. “Sobre a
qualificagiio no registro de iméveis”, in RDf 29/
40.

" O sistema de nulidades no direito brasileiro ndo
se apresenta de forma uniforme, quer no ambito
civil, quer no administrativo ou comercial: “As
invalidades, modernamente, reclamam tra-
tamento microssistémico, o que foi feito pelo
CDC, a fim de poderem atender as peculiaridades
existentes no microssistema. O CDC afastou-
se do sistema de nulidades do Cédigo Civil,
restando, pois, superando o entendimento de
que as nulidades pleno iure independem de
declaragio judicial para se fazerem atuar, ¢ de
que as nulidades absolutas precisam de sentenga
judicial para produzirem seus efeitos no ato ou
negécio juridico. Abandonou-se, no sistema do
CDC, a dicotomia existente entre as nulidades
do direito civil (nulidades absolutas e relativas),
pois 0 Cédigo s6 reconhece as nulidades de pleno
direito quando enumera as cldusulas abusivas,
porque ofendem a ordem piblica de protegio
ao consumidor (...)". Nelson Nery Jr. er alli.
Cddigo Brasileiro de Defesa do Consumidor.
3. ed., Forense Universitdria, 1993, p. 335-336.
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Ora, o negécio juridico nulo € de suporte
deficiente, portanto ineficaz; o anuldvel é
de suporte fdtico deficiente, contudo €
plenamente eficaz, enquanto nao se admite,
em sentenga judicial, que ndo tenha
eficdcia.*” Afranio de Carvalho jd assina-
lava que sendo a nulidade um efeito que se
produz ipse jure, o registrador, ao proceder
ao exame do titulo, em processo semelhante
ao de jurisdigdo voluntdria, deve vetar o
scu ingresso no registro, negando a
inscrigio rogada.”” Contrariamente, no
caso de anulabilidades, estas nio se

@ MIRANDA, Pontes de. Tratado, v. 4, p. 3.

@ CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis.
3. ed., Forense, 1982, p. 276. Cf. igualmente Tito
Fulgéncio, Direito real de hipoteca. 2. ed.,
Forense, 1960, p. 360, que, comentando o art.
834 do CC, assim se manifestou; “Mas o oficial
pode ter divida sobre a legalidade da medida, ¢ 0
interesse piblico exige que a propriedade imdvel
nio fique exposta a embaragos ruinosos com a
multiplicagio de demandas de cancelamento de
inscrigdes tomadas sem direito. (...) Nio € qualguer
diivida que autoriza o retardamento da inscrigio
definitiva, sendio a que versa sobre a conformidade
dela com a lei sobre sua legalidade. Sdo casos deste
os em que ao oficial parece: a) que o titulo € nulo
(...)". Vide também Carvalho Santos. Cddigo Civil
Interpretado. 9. ed., Freitas Bastos, p. 453;
Pontes de Miranda, Tratado, Borsoi, § 1.233, n.
4; “A diivida do oficial do registro somente pode
ser, portanto, quanto as nulidades: a) se o escrito
estd assinado por pessoa absolutamente incapaz;
b) se € ilicito ou impossivel o seu objeto; c¢) se foi
infringida regra cogente de forma; d) se foi preterida
alguma solenilidade que a lei considere essencial
para a sua validade; e) se a lei diz que ¢ nulo o ato
ou lhe nega efeito”. Cf. a doutrina alienigena:
Carlos Ferreira de Almeida, Publicidade e teoria
dos registros, 1966, p. 239 apud Ricardo Henry
Marques Dip: “Se o acto registado for nulo, nulo
serd o respectivo registo. E esta a légica
conseqilencia de a apreciagdo da legalidade
abranger, em principio, como vimos, todos os
aspectos do acto registado (quer formais, quer
substanciais), reflectindo-se, pois, no registo, 0s
vicios que o acto possua”. Roca Sastre e Roca
Sastre Muncunill, Derecho hipotecdrio, 1979,
t. IL, p. 270: “El Registrador ha de comprobar si
el acto juridico em si, o sea, el contenido de la
escritura piblica, és vélido o nulo, tanto como tal
como en sus condiciones.” Vide th. Ricardo Henry
Marques Dip, op. cit.,, loc. cit.

pronunciam de oficio e ndo tém efeito antes
de julgadas por sentenga (art. 152, CC);
portanto, € invidvel o seu reconhecimento
no dmbito do exame e qualificacdo
registrais. Como assinala precisamente
Marques Dip, as nulidades e anulabilidades
se ap6iam no critério da prevaléncia do
interesse piblico; ndo seria razodvel que o
registrador, ao desqualificar um titulo pelo
reconhecimento de uma anulabilidade, se
pusesse em custédia de um inleresse
parcelar, rompendo a imparcialidade de sua
atribuigdo.?"

Portanto, deparando-se o registrador com
estipulagdes ou disposicdes contratuais em
compromissos de venda e compra eivadas
de nulidades - como, por exemplo, a
convengdo de cldusula de decaimento ou
que subtraia ao consumidor a opgdo de
reembolso das quantias pagas (cf. art. 51,
I, eart. 53 doCDC c¢/c o art. 35da LPSU).
ou estabelecimento, pelo proponente, dc
cldusula de renidncia de direito de
indenizagdo por benfeitorias tteis ou
necessdrias (art. 34 da Lei 6.766/79 c/c o
art. 51, XVI, do CDC) ou outras que possam
afrontar aqueles principios de ordem
piblica — deve recusar o titulo nessas
condigdes e suscitar divida, se o caso.
Cresce, portanto, em importéncia, a vigilante
atuagiio do registrador, impendendo-lhe o
exame percuciente e atento dos contratos
que The sdo apresentados a exame.,

7. Contrato padrio e a verificacio e exame
de legalidade das clausulas gerais de
contratos

Sobre o controle administrativo de
cldusulas gerais dos contratos que
antecedem a formagdo e concretizagdo dos
contratos de adesdo gerou alguma
controvérsia o veto presidencial aposto
sobre 0s § § 3.°doart. 51 ¢ 5.°do art, 54 do
CDC. Tais dispositivos visavam o controle
administrativo e abstrato, pelo Ministério

@ Op.cit., p. 58-59.
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Piblico, das cldusulas gerais nos contratos
de consumo. O fato € que o veto presidencial
ndo resultou em qualquer efeito pratico,®
pois j4 existiam os meios legais,?® e
permanecem plenamente em vigor, os
dispositivos sobre inquérito civil -
instrumento poderoso na prevengio e
composigido de conflitos de consumo.?”

O controle das cldusulas abusivas pode
se dar repressivamente pela via judicial ou
preventivamente, pela via administrativa. O
controle administrativo de que aqui se trata
€ de natureza singular, e funda-se, como j4
afirmado, no principio de legalidade, em
primeiro lugar — ji4 que a administragdo
publica, em linhas gerais (e a atividade
delegada ndo se descaracteriza da fungdo
publica com a delegag@o) ndo pode agir
sendo secundum legem, nunca contra ou
praeter legem. Sob esse aspecto, nio seria
légico que o oficio registral pudesse dar
guarida a documentos que padecessem de
nulidades, assim definido em lei.

@ Cf. Nelson Nery Jr. et alii, Cddigo Brasileiro de
Defesa do Consumidor, 3. ed. Forense
Universitdria, 1993, p. 299-302.

@9 Cf. art. 8.° § 1.°, da Lei 7.347/85, aplicdvel as
agdes fundadas no Cédigo de Defesa do
Consumidor por incidéncia do art. 90 do CDC.
A instauragdo do inquérito civil é prerrogativa
institucional do Ministério Pidblico (art. 129,
111, CF/88). Cf. nesse sentido, Nelson Nery Jr.,
op.cit. loc.cit. O autor relata a experiéncia
bastante positiva no controle administrativo de
cldusulas de contratos de consumo, via inquérito
civil, colimando a pacificagio social na tutela
dos interesses e direitos difusos e coletivos.
Assim, a partir da instauragdo do inquérito civil,
algumas escolas de idiomas em Sdo Paulo,
concordando com a abusividade de algumas
cldusulas constantes de seus formuldrios-padrio,
e ainda a fim de evitarem a propositura de agdo
civil piblica, propuseram uma alteragio dos
referidos formuldrios, e os alunos que jé haviam
subscrito o contrato de adesdo, foram chamados
para que pactuassem o respectivo aditivo
contratual,

@ Cf. a propésito dos inquéritos civis Hugo Nigro
Mazzilli. A defesa dos interesses difusos em
Juizo. 6. ed., Sdo Paulo : Ed. RT, 1995, p. 269-
291.

O controle pela via administrativa pode se
dar pelo Ministério Piiblico ou pela adogio
de medidas no &mbito da prépria
Administragao Piblica, através de atos
administrativos tendentes a estabelecer
padrdes com o fito de vedar o acesso de
cldusulas consideradas abusivas e nulas
pleno jure no jogo das relagdes contratuais
de consumo. Exemplo encontramos no setor
de seguros, que deve obedecer as regras e
normas impostas pela Superintendéncia de
Seguros Privados - Susep, ou no de
consércios de automéveis, em relagdo as
normas fixadas pelo Ministério da Eco-
nomia.®® Mas, especialmente no caso dos
registros imobilidrios paulistas, é através do
controle exercido pela atividade coorde-
nativa-correcional, tipicamente administra-
tiva, exercida pela E. Corregedoria Geral da
Justiga, assim definido na legislagdo paulista
(Resolugdo do Tribunal de Justiga), ¢ ainda
nos termos da recente Lei 8.935/94 (cf. arts.
35,11, 36,1, 37, 38, 39, § 2.°, 46, par. in.), que
hd expressa determinagdo de verificagdo
dessas cldusulas, além de deliberagdes
normativas que disciplinam e regulamentam
a correta aplicagdo das leis — no caso do
Estado de Sao Paulo, as Normas de Servigo
das Serventias Extrajudiciais.

Muito embora um certo e difuso controle
das cldusulas gerais de contratos insertas
nos contratos-padrio se faga pelos
cartérios, em atengdo as referidas Normas
de Servigo da E. Corregedoria Geral da
Justica® — controle esse, alids, bastante

@ Cf. Nelson Nery IJr. et alii, Cddigo Brasileiro
de Defesa do Consumidor. 3. ed. Forense
Universitdria, 1993, p. 301. Cf. tb. Walter
Lowe, “Instrumente der Abstrakten
Kontrolle”, Zehn Jahre AGB- Gesetz, org.
Helmut Heinrichs, Walter Léwe e Peter Ulmer,
Koln, Verlag Kommunikationsforum, 1987, p.
99-120 apud Nelson Nery Jr., op. cit. loc. cit.

@ Estabelece o item 171, cap. XX das NSCGISP:
“E dever do oficial proceder a exame cuidadoso
do teor de todas as cldusulas do contrato-padrio,
a fim de se evitar contenham estipulagdes
frontalmente contrérias aos dispositivos, a esse
respeito, contidos na Lei 6.766, de 19.12.1979
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enfatizado nas sucessivas correigdes
gerais®™ —, o fato é que nunca se definiu,
com a clareza e precisdo necessdrias, os
fundamentos — e especialmente os limites —
de tal aferigdo pelo registrador.

(arts. 26, 31, §§ 1°e 2.°, 34 ¢ 35)". Referindo-
se ao cariter normativo das decisoes da Colenda
Corregedoria Geral da Justiga, o magistrador
Ricardo Henry Marques Dip consignou em
sentenga proferida no Proc. 993/88, em
05.01.1989, que: “as deliberagdes normativas,
nio sendo embora leis em sentido préprio,
participam, de algum modo, de seus atributos de
generalidade e ulterioridade, nisso que as
complementam - ou regulamentando-lhes a
execugio ou disciplinando situagdes que sdo nas
mesmas leis lacunares. Assim, pode dizer-se que
as deliberagdes normativas sdo quase leis
(omissis). A normatividade administrativa ¢
caracteristica - de comum - do atributo
hierdrquico, incumbindo, no Estado de Sio Paulo,
seja mediante competéncia conjunta, seja por
meio de competéncia separada, a4 E.
Corregedoria Geral da Justiga e aos diversos
Juizos de Corregedoria Permanente”.

Basta um pequeno sumdrio das atas de correigdes
gerais realizadas pela E. Corregedoria Geral da
Justiga do Estado nos registros imobilidrios
paulistas, e Portarias do Exmo. Sr. Corregedor
Geral, para se ter uma rdpida idéia de como o
depdsito prévio do contrato-padrio deve
merecer um exame criterioso pelo oficial
registrador: Proc. CG 90067/90, DOJ de
12.09,1990, p. 35-36: “No referente ao
loteamento ‘Residencial Cerconi’, nfio observou
o oficial a regra do item 171, do Cap. XX, das
Normas de Servigo da Corregedoria Geral da
Justiga, permitindo que o contrato padrdo
contivesse estipulagio contrdria a lei”. Portaria
CG 54/90, DOJ de 03.07.1990, p. 18: “(m)...
ndo examinar adequadamente o contrato-padrio
pertinente ao Loteamento ‘Bambi — Parque
Residencial’, permitindo a inclusdo de cldusula
contrdria a lei, exigindo a anuéncia da loteadora
para a transferéncia dos direitos decorrentes do
contrato de aquisigdo do lote e estipulando a
cobranga de taxa de expedicnte para esse fim,
como anotado na Ata (item 14, ‘a’).” Portaria
CG 33/90, DOJ de 09.04.1990, p. 15: 2. No
loteamento denominado (omissis) nio se
fiscalizou as cldusulas do contrato padrio, jd
que aquela de n. 10 prevé multas excessivas e a
de n. 19 infringe o disposto nos arts. 34 ¢ 35 da
Lei 6766/79; (omissis); 3. No loteamento
denominado (omissis) ndo se examinou a cldusula
penal relativa ao débito constante do contrato

{30)

Ja se afirmou supra que enquanto ndo
ingressa no mundo da plena eficdcia juri-
dica, com a efetiva celebragao do contrato
de compromisso de venda e compra, o
padrdo que acompanha o rol de documen-
tos previstos no art. 18 da Lei 6.766/79 nada
mais seria do que cldusulas gerais de
contratacdo, i.e., disposigdes uniformes e
abstratas elaboradas pelo predisponente
(loteador) e que hao de regular e percutir
nas contratagdes que futuramente serdo
celebradas com os aderentes (compro-
missdrios compradores). Pois bem. Se
entendermos diversamente, ou seja, se de
contrato propriamente nao se trata — com o
que se concorda plenamente — estamos
diante de qué? Serdo pura ¢ simplesmente
despreziveis para o mundo juridico as
cldusulas gerais insertas no contrato-
padrio enquanto ausente a adesio? Por ndo
constituir, modificar ou extinguir direifos ou
obrigagdes, ndo tém relevéncia juridica?®!

padrio (20% ao invés do maximo legal)”.
Portaria CG 3/90, DOJ de 05.01.1990, p. 11-
12: *10. proceder irregularmente a registro de
loteamento sem que os documentos apresentados
atendam aos requisitos da Lei 6.766, de
19.12.1979, bem como, por exemplo, falta de
certiddes de agdes pessoais contra o loteador,
exemplar de contrato-padrio de promessa de
venda que atenta contra o art. 26 da lei especial”.
Proc. CG 91974/91, DOJ de 09.09.1991, p. 32:
*j. irregularidades nos procedimentos relativos
ao parcelamento do solo urbano, seja por omissdo
de certiddes, seja por nido se controlar
especialidade e disponibilidade quantitativa nos
registros, além de irregularidades nos contratos-
padrdo”. Portaria CG 37/91, DOJ de 15.05.1991,
p. 35-36: “(20)... seja por constar do contrato
padrio cldusulas que vulneram a legislagio
especifica (...)".

&0 Cf. Orlando Gomes. Centratos. 12. ed., 7.* tir,,
Rio de Janeiro : Forense, 1993, p. 119
“Enquanto nio ingressam no comércio juridico,
tais condi¢gdes ndo passam, para empregar
expressdes alemds, de simples Stickpapier ou
de mero Musterformulare, sem interesse pritico
ou dogmitico. Por sua vez, o comportamento
do cliente que provoca a formagdo de uma
relagio concreta sé adquire significagio
particular se implica adesdo s condigdes gerais
previamente estatuidas pelo empresdrio™. Cf.
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Se bem que em linhas gerais ndo se possa
discordar que as condigbes gerais consu-
bstanciadas nas chamadas cldusulas gerais
de contratagdo ndo possam regular a relagio
entre as partes antes da efetiva con-
tratagao? — permanecendo elaboragio
abstrata e estdtica — o fato é que o depésito
do contrato-padrido no oficio imobilidrio
haverd de produzir uma repercussio no
mundo juridico; por conseguinte, ou se
submete tais cldusulas gerais de contratagio
ao prévio exame de legalidade pelo
registrador, ou estamos diante de um simples
papel, sem qualquer transcendéncia juridica,
enfim sem qualquer finalidade pritica...C?

ainda a opinido de Guilherme Fernandes Neto,
Os contratos de adesdo e o controle de
cldusulas abusivas, Carlos Alberto Bittar,
coord., Saraiva, 1991, p. 63. Referido autor
sustenta a opinido de que as cldusulas gerais de
contratagdo, que antecedem a celebragdo do
contrato bilateral, nio passam de predisposigio
genérica e abstrata que, para poderem gerar
efeitos, € assim ingressar no mundo jurfdico,
necessitam de aceitaglio tdcita ou expressa,
vincando, dessa forma, o nascimento do
negécio juridico.

@ Nesse sentido, Luiz Diez-Picazo. Fundamentos
del derecho civil patrimonial. 4, ed. Civitas,
1993, v. I, p. 351.

“9 A respeito do exame do contrato-padrio pelo
registrador, verificamos as seguintes ma-
nifestagdes de dois magistrados paulistas —
ambos, reconhecidamente, conhecedores da
matéria de parcelamento do solo urbano: (1)
“Intuitivo, portanto, que, tivesse em mente o
legislador deixar ao inteiro alvedrio das partes o
contelido dos contratos de promessa de venda
ou de cessdo relativos a iméveis integrantes de
parcelamentos registrados, nenhuma razio
haveria para estabelecer a obrigatoriedade do
arquivamento de contrato-paradigma, e de fixar
requisitos minimos para as clfusulas do negécio
Juridico. Trata-se, com efeito, de intervengio
do Estado no primado da liberdade contratval,
com vistas a4 protegdo dos interesses dos
adquirentes e A seguranga das relagdes juridicas.
(...). Tais normas da lei sobre parcelamento,
que fixam diretrizes acerca do préprio conteddo
dos contratos a ela sujeitos, sfio de ordem piblica
e cogentes, importando seu descumprimento,
em principio, em nulidade do ato (CC, arts. 145,
II, 82 e 130)". Tal sentenga ¢ de lavra do

Mas, e principalmente, gostariamos de
consignar que o depésito desses contratos-
padrdo no registro imobilidrio justamente
interpde uma instdncia que vai mediar
aquela formulagio abstrata dos dispositivos
contratuais (cldusulas gerais de contratagio
predispostas pelo proponente) e a efetiva
celebragdo do contrato de adesio (com-
promisso de venda e compra), inter-
mediagdo que hd de ser a colimagio dos
efeitos de cognoscibilidade insitos na
atividade registral que impde, entre outras
providéncias, e antecedentemente, a
verificagdo de sua adequagdo as normas
legais de regéncia — pois que a lei exige que
os futuros contratos, a par de que possam
ser celebrados por escritura piiblica ou
particular, devam, obrigatoriamente, conter
as indicagdes do art. 26 da LPSU e nio
infringéncia das normas que regulam as
relagdes de consumo. De resto, nem seria
razodvel imaginar que o registro imobilidrio
pudesse dar publicidade a cldusulas gerais
de contratagdo que pudessem estar acoi-
madas de vistosas nulidades...

Por outro lado, a exigéncia de exibig¢do de
exemplar do contrato-padrao de promessa

magistrado Aroldo Mendes Viotti, datada de
09.04.1986, Proc. 43/86 — 1.* Vara de Registros
Piblicos da Capital de Sio Paulo. (2) “A
verificagio do contrato-padrio e suas cldusulas
tem grande importincia quando do registro do
loteamento ou desmembramento. Nesse
momento, deve o Oficial cuidar para que o
exemplar nio contenha cldusulas que contrariem
as normas de ordem piiblica da legislagio que
regula o parcelamento do solo urbano. Ao assim
agir o Oficial procurard depurar o contrato
apresentado das estipulagdes contririas a lei, de
molde a estabelecer um parimetro aos demais,
Essa atribuigdo anémala que lhe foi cometida
pelas Normas de Servigos da Corregedoria Geral
da Justiga (Cap. XX, item 172), visa,
precipuamente, & proteglio do adquirente, que,
na maioria das vezes, por ser leigo € nio possuir
condigdes de ter uma assessoria juridica
adequada, fica sujeito & sanha de empreendedores
ou intermedidrios inescrupulosos.” Sentenga
proferida em 08.10.1986, Proc. 552/86, pelo
magistrado Hélio Lobo Junior, mesmo 6rgio
administrativo-jurisdicional.
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de venda, ou de cessdo ou de promessa de
cessdio, ndo pode ser analisada sob a Gtica
estrita de mera formalidade burocrética. Ela
hd de ultrapassar também cuidadosa andlise
de seu contetdo, conforme Afranio de
Carvalho: “O titulo que, no nosso direito,
tem tanto o sentido causal, de causa ou
fundamento do direito (negotium), como o
sentido documental, de escrito ou
instrumento probatério do direito
(instrumentum), hd de ser examinado em um
e outro sentido, conquanto o exame se
atenha ao que aparece em sua face”. Tanto
assim, que o préprio legislador anota a
necessidade de observéncia das indicagdes
previstas no art. 26 da Lei 6.766/79, buscando
sempre a seguranga juridica e a protegio do
comércio e, conseqilentemente, também do
consumidor. A publicidade decorrente do
parcelamento torna positivo o principio de
inscrigdo (esfera do ser) e produz efeitos
especiais em relagio ao terceiro (valer), o que
torna certa a assertiva de que a escrituracio
do registro imobilidrio requer entrosamento
com disposigdes de direito material e de
direito formal.

Outrossim, ndo se pode olvidar o fenémeno
da aparéncia e que, segundo Laudelino
Freire, deriva do latim apparentia,
significando, dentre outros, o aspecto
exterior de alguma coisa. A aparéncia deve
corresponder a uma necessidade juridico-
econdmico-social, ou seja, a expressio de
um ideal de justica e a consagragdo do
principio de eqiiidade. Esse anseio deve ser
alcangado de forma objetiva e eficaz,
buscando-se, evidentemente, providéncia
com fins & seguranga, abrindo uma brecha
nesse primado ao admitir que a qualificagio
também do contrato-padrio se torne
saneadora pré-consumidor e que, confiado
nele, adquira o direito.

A agilidade e complexidade cada vez maior
e mais intensa das relagdes juridicas e sociais
dificultam o exame adequado das coisas e
dos problemas, condicionando-nos a todos,
de forma geral, a acreditar na feigdo externa
da realidade. A rapidez e a seguranga do

comércio, a quantidade dos negécios
comuns que se avolumam diariamente, o
condicionamento da vida a uma depen-
déncia cada vez maior das relagdes
contratuais, sdo causas que levam o homem
a ndo dar importncia ao conteddo dos atos
que realiza, cingindo-se, quase que
exclusivamente, aos aspectos exteriores dos
eventos, ou seja, a aparéncia substitui a
necessidade de egiiidade que deve imperar
entre as partes contratantes.

De outro modo, embora niao adotado
expressamente pelo Cédigo Civil,
caminhamos a passos firmes para a adogao
entre nés do chamado principio da fé
piiblica registral. Os Gbices anteriormente
existentes (auséncia de félio real individual
para cada imével, ndo submissio de todos
0s im6veis ao sistema registrario, deficién-
cia dos indicadores real e pessoal etc.) estdo
sendo superados, ¢ hoje hd, pelo menos em
boa parte dos oficios registrais, execugio
eficiente dos servicos, com controle
adequado dos atos a eles submetidos. Nio
hd lugar para retrocesso nessa evolugio e
cabe aos registradores a dificil, porém
honrosa, missdo de executar a fun¢io da
tutela juridica preventiva. “Tal drea
preventiva, cautelar, anticipativa o
‘segura’, encaja en el drbol frondoso de la
seguridad juridica. Como principio. Y és
una manifestacion, como deciamos
anteriormente, de una publicidad exterior
de normas que se plasman en los asientos
registrales, en los que con frecuencia se
corroboran efectos o limitaciones de
cardcter social”.*" E nova 6tica que se
estabelece ao sistema registral por razdes de
ordem piiblica, estabelecendo-se a tutela
Juridica ndo contenciosa na dindmica e no
trafico dos negécios juridicos.

E possivel, portanto, compreender as
cldusulas gerais dos contratos integrantes

® MEDEL, Jesis Lépes. Propriedad inmobiliaria
y seguridad juridica — Estudios de derecho y
sociologia regisiral. Madrid : CRPM - Centro
de Estudios Registrales, 1995, p. 62.
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do padrio como fonte de integragdo do
contrato de compromisso de venda e compra
por imperativo legal, querendo isto significar
que, cumpridas as formalidades legais que a
prépria lei de regéncia impde — requisitos
formais do art. 26, v.g. e prescrigdes genéricas
do Cédigo de Defesa do Consumidor —
possam integrar o contrato por decisdo da
lei, que, como se viu, se consubstancia em
normas de ordem piiblica, imperativas e
cogentes. A tese contratualista, a partir
dessa perspectiva, ndo pode prevalecer fout
court pelo simples fato de que esses
dispositivos e condigdes contratuais ndo
nascem de regras bilateralmente acordadas
e procedentes da autonomia privada, mas
decorrem da prépria lei, razdo pela qual nem
se pode afirmar que haja indevida
interferéncia do registrador (Estado) na
liberdade de contratar, e de resto nem se
poderia propriamente falar de cldusulas
“abusivas”.®®

Por outro lado, ndo seria l6gico que se ndo
fizesse um prévio controle dessas cldusulas
insertas no contrato-padrdo, sob pena de,
subseqiientemente, na efetiva contratagdo,
o oficio imobilidrio quedar-se impossibilitado
de obstar o ingresso dos titulos celebrados
em estrita concordincia com o modelo jé ali
depositado e que contivesse cldusulas ou
dispositivos contrdrios 2 lei; por outro lado,
também, nada justificaria que se impedisse 0
ingresso de contratos em desacordo com as

a9 Cf. Luis Diez-Picazo. Fundamentos del derecho
civil patrimonial. 4. ed. Madrid : Civitas, 1993,
p. 348-349: “La tesis contractualista sostenia
que las condiciones generales sélo valen como
lo que nosotros llamamos mds arriba reglas
acordadas o reglas directamente procedentes de
la autonomia privada. Cosa muy distinta es
considerarlas como fuente de integracién del
contrato, porque ello excluye su genuino
cardcter de reglas acordadas. Esta diversidad de
consideracién es la que justifica una diversidad
en las reglas de interpretacién (omissis) e
justifica igualmente el juicio sobre validez o
invalidez del contenido de las que llamaremos
cl4usulas abusivas, muy dificil de establecer si se
tratara de genuinas reglas acordadas”.

disposigdes contratuais do padrao. Convém
acrescentar que seria um contra-senso
absurdo, a desprestigiar a institui¢do regis-
tral, obstaculizar o acesso de titulos que
padecessem de nulidades, mas que se
perfizeram e se concretizaram em con-
sondncia com o modelo arquivado em
cartério.®®

O fato € que, nos sistemas registrais como
0 nosso — sistema de registro eclético, que
combina o titulo com o modo de adquirir —
em que o registro, 20 MENOS COMO presungao
juris tantum, é considerado ou se reputa
exato, parece muito 16gico e bastante razodvel
que haja um filtro depurador da titulagdo
apresentada, sob pena de converter o oficio
imobilidrio em fonte de assentos que servi-
riam para enganar o piblico, favorecendo o
tréfico ilicito e provocando sucessivos
conflitos.®” Portanto, a qualificagdo registral
¢ o meio, ou instrumento, na expressio de
Roca Sastre, para fazer efetivo o principio de
legalidade®, e deve se estender natural-
mente aqueles documentos que sdo partes
integrantes dos titulos submetidos a registro.

@& A propésito, bastante elucidativa a sentenga a
que acima se aludiu, de lavra do magistrado
Aroldo Mendes Viotti, que bem analisou a questio
de apresentagio de contrato de compromisso de
compra ¢ venda de imével loteado desconforme
com o padrio depositado no cartério, ¢ ainda
trazendo em seu bojo cldusulas vistosamente
contrérias A sistemdtica da Lei 6.766/79. Vedando
o ingresso do titulo, o juiz deixou consignado
que: “Nio se ignora que a inscrigio do
compromisso gera direitos (e correspectivas
obrigagdes) para ambas as partes intervenientes
no contrato; mas, a se entender que as possiveis
vantagens advindas s partes, e igualmente ao
compromissdrio comprador, em virtude do
registro do contrato, seriam bastantes para que
se fizesse ‘tabula rasa’ de cldusulas ilegais, ndo se
poderia afastar a absurda conclusfo de que todo o
sistema protetivo introduzido pela Lei 6.766/79
seria indcuo, e de que o registro mesmo dos
parcelamentos cederia lugar aos eventuais
beneficios decorrentes da inscrigdo do contrato™.

o7 Cf. Jer6nimo Gonzilez apud Jose Maria Chico
Y Ortis, in Estudios sobre derecho hipotecario.
3. ed., Marcial Pons, 1994, t. [, p. 589.

&% Cf. Roca Sastre apud Jose Maria Chico Y Ortiz,
op.cit. loc.cit.
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Ademais, considerando que o contrato-
padrdo poderd dispor sobre restrigdes
urbanisticas convencionais supletivas da
legislagdo municipal (art. 26, VII, da Lei 6.766/
79), como negar transcendéncia juridica a
esses documentos-padrio, sabendo-se, jé
de antemdo, que tais restrigdes hio de
vincular todos os futuros adquirentes dos
lotes, sujeitando-os aquelas restrigdes que
ndo encontram outro meio para serem
expressas no processo de aprovagio e
registro do parcelamento sendo, justamente,
no contrato-padriao? Se admitimos que nio
tem qualquer valor juridico o contrato-
padrdo, como poderia o adquirente (ou
mesmo o loteador, até com todos os lotes
vendidos) exercer o direito consagrado no
art. 45 da LPSU - que garante legitimidade
para promogéo de agdo destinada a impedir
construgdo em desacordo com as restrigdes
legais ou convencionais — se ndo hd noticia
alguma da restrigdo, salvo naquele padrio?
E mesmo que se admita, ad argu-
mentandum, que tais restri¢des hio de estar
expressas no registro, o fato é que ou tém
como fonte a prépria legislagdo municipal
que aprovou o empreendimento, ou estdo
previstas no contrato-padrio, ex-vi do art.
26, VII, da citada lei, o que motivaria, desde
logo, um exame atento daquele documento.

Se ndo parece duvidoso que um dos
direitos bdsicos do consumidor adquirente
de lotes urbanos € sua protegdo contra
cldusulas abusivas — as quais o Cédigo de
Defesa do Consumidor impés o regime da
nulidade absoluta, nos termos do seu art.
51, restaria-nos analisar, uma vez mais, a
tormentosa questdo do fundamento legal e
a natureza juridica da qualificagio registral
dos contratos de compromisso de venda e
compra como via reflexa do exame do
contrato-padrio, e o alcance do principio de
legalidade a pautar a atividade do registrador
imobilidrio nos registros de parcelamento do
solo urbano — especialmente no exame e
controle de cldusulas contratuais abusivas.

O principio de legalidade, como nos
doutrina Afranio de Carvalho, estabelece

que a validade da inscri¢io depende da
validade do negécio juridico que lhe dd
origem e suporte; visa, portanto, a
estabelecer a correspondéncia constante
entre a situagdo juridica e a situago registral,
“de modo que o piiblico possa confiar
plenamente no registro” .

Com Nufiez Lagos“? se pode dizer que o
principio de legalidade supde que o titulo
deva chegar ao registro imobilidrio perfeito
— caso contrdrio, se pudesse aperfeigoar-se
no seio do préprio registro, tem-se que a
eficdcia deste decorreria da prépria atividade
registral, ¢ o principio de legalidade seria
substituido, como ocorre na Alemanha, pelo
consentimento.“!

Mas, qual o limite desse exame de legalidade?
Especificamente com relagao aos titulos
complexos — aqueles compostos de vdrios
documentos, encontradigos, v.g., nas incor-
poragdes imobilidrias e loteamentos — cada do-
cumento integrante de memoriais deve merecer
um exame detido do oficial registrador?

Nao hd ddvida que sim. Em primeiro lugar
cumpre assinalar, com Ricardo Henry
Marques Dip“?, que a qualificagio do titulo

" CARVALHO, Afranio de. Registro de imiveis.
3. ed. Forense, 1982, p. 270

“? Apud Jose Maria Chico Y Ontz, op. cit. loc.cit,

“9 Cf. Hedemann, apud Jose Maria Chico Y Ortiz,
op.cit. lot.cit.: “(omissis) o pesado principio de
legalidade foi superado, elegendo-se, como base
para a inscri¢do, o consenso abstrato das partes,
liberando-se  de todo aparato da causa
praecedens”. Ndo se ignora que, no sistema
brasileiro, o registro é constitutivo do direito
real, diferentemente do sistema espanhol —
onde, por ébvio, a questio do aperfeigoamento
do titulo antes do registro tem uma maior
relevincia, conforme registram os autores,
inclusive os aqui citados. Feita a ressalva,
reafirma-se, contudo, as conclusdes acima
expendidas.

“ Op. cit., p. 54: “Tampouco se restringe o juizo
qualificador ao titulo ordindrio (ou principal),
estendendo-se aos acessérios (ou com-
plementares)”. Cf. ainda Jose Maria Chico Y
Ortiz et alii, Temas de derecho notarial y
calificacidn registral del instrumento piblico,
Montecorvo, 1972, p. 193, apud Ricardo Henry
Marques Dip, loc. cit.
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principal ndo afasta a necessidade de exame
de cada documento adjunto e necessdrio ao
aperfeicoamento da inscrigdo. Além disso,
os chamados “titulos complexos”, composto
de virias partes, a par de que eventualmente
ndo déem ingresso imediato no registro
imobilidrio, pressupde todavia esse ingresso,
razdio pela qual, inescapavelmente, devem ser
submetidos 2 apreciagdo discriciondria do
oficial registrador.“® Assim, néo se forrariam
a esse exame tanto as cldusulas das con-
vengdes de condominio quanto as cldusulas
dos contratos-padrio de parcelamento do
solo urbano.

E sabido que a nulidade de algumas
cldusulas ndo invalida o contrato. Quando a
nulidade ndo atinge um ponto substancial,
ou quando fulmina uma sé parte, sendo
possivel distinguir inequivocamente
aquela vélida, a declaragdo de nulidade
somente fulminard a parte defeituosa —
utile per inutile non vitiatur — (CC, art.
153). O mesmo aproveitamento existe
quando faltam as condigdes de validade
de um dado negécio juridico, mas acham-
se presentes as necessdrias para um tipo
diferente®. Ele serd nulo e ndo produzird
os efeitos relativamente aquele negécio
que exigia os requisitos faltantes, mas apro-
veita-se quanto ao que dispensava. Se bem
que em sede extra-registraria tudo isso
possa ser verdadeiro, o fato é que o
quadro muda de figura diante do dever-
poder do oficial registrador de controlar a
legalidade dos titulos que lhe sdo
submetidos & apreciagio — mormente em
face do compromisso de venda e compra,
“pré-concebido e acionado precisamente
para transformé-lo em verdadeira cidadela,
de onde o adquirente defenderd
comodamente seus direitos, sem se expor
a azares judiciais comuns”.“® Ademais,

“h A propésito, cf. a doutrina precisa de Afranio
de Carvalho, op.cit. p.275

“ SILVA PEREIRA, Caio Mario da. Instituigdes.

“9) CARVALHO, Afranio de. "Loteamento € seu
registro”, in RDI 8.

nunca ¢ demais lembrar que a parte 0s
elementos pessoais e obrigacionais de um
titulo, além dos formais, encontramos 0s
reais, que sdao, nomeadamente, numa
compra e venda, o prego e a coisa‘”, e,
quanto ao primeiro, induvidoso que deva
ser certo e determinado. Os maiores pro-
blemas que cercam os contratos-padrao
relacionam-se com o prego, conforme se
verd amitde logo abaixo. Ndo se mantém,
portanto, o argumento de que a parte
dispositiva do contrato, quando rela-
cionada especificamente com o prego
avengado no negécio, deva passar ao largo
das preocupagdes e atengdes do regis-
trador em face da legislagdo protetiva do
consumidor.

Mais concretamente, vamos analisar
alguns aspectos polémicos do exame, pelo
registrador, do contrato-padréo.

Muito se tem discutido acerca da
viabilidade de rateio dos valores utilizados
na urbanizagio de parcelamentos do solo
urbano®”, Em sintese, argumenta-se com a
inexisténcia de qualquer vedagdo da Lei
6.766/79 que pudesse impedir os loteadores
de consignar, nos contratos de compromisso
de venda e compra, cldusula estabelecendo
o rateio, entre os adquirentes dos lotes, dos
custos de obras de infra-estrutura que forem
obrigados a executar por forga da legislagdo
municipal e federal. Nao havendo qualquer
dispositivo que proiba o repasse do custo
de tais obras, ndo caberia ao registro
imobilidrio recusar o contrato-padrao que
contivesse cldusula especifica nesse sentido.

# MEDEL, Jesiis Lopes. Propriedad inmobiliaria
y seguridad juridica — Estudios de derecho y
sociologia registral, CRPM — Centro de Estudios
Registrales, 1995, p. 35, Madrid.

“n GASPARINI, Diégenes. O Municipio e o
parcelamento do solo, 2. ed., Saraiva, 1988, p.
97-98. CF. ainda Gilberto Valente da Silva, em
artigo publicado no Boletim do IRIB 89, de
outubro de 1994, “Obras de infra-estrutura do
loteamento — possibilidade de cobranga de seu
custo dos compromissdrios compradores de
lotes™.
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A tese foi reafirmada na representagao datada
de 13.07.1994, formulada pela Arisp —
Associagdo dgs Registradores Imobilidrios
de Sao Paulo,  ampliando-se, ali, o rol dos
excelentes argumentos que dio arrimo
aquela tese bdsica. Sumariando-as, temos:

a) Nio hd qualquer dispositivo legal na
legislagdo federal do parcelamento do solo
urbano que proiba o repasse do prego das
obras de infra-estrutura e outras que o
loteador introduzir no loteamento.

b) O art. 40 da Lei 6.766/79 estabelece que
a Prefeitura Municipal ou o Distrito Federal,
quando for o caso, que promover a
regularizagdo de parcelamentos, obterd
judicialmente o levantamento das prestagoes
depositadas, a titulo de ressarcimento das
importéncias dispendidas com equipamentos
urbanos necessdrios para regularizar o
loteamento ou desmembramento. Se os
custos das obras de infra-estrutura nio
estiverem previstos no contrato (para serem
pagas pelos adquirentes), como a Prefeitura
Municipal haverd de cobri-las? O recebi-
mento, pura e simples, do prego dos terrenos
nao possibilitard o ressarcimento do custo
das obras.

¢) A cobranga das obras de benfeitorias
pode ser efetuada no caso das incor-
poragoes e condominios, por que ndo have-
ria de valer a regra para os loteamentos?

d) O registro imobilidrio ¢ instrumental. Nio
cabe aos registradores 0 exame de legalidade
de cldusulas contratuais, o que compele ao
Poder Judicidrio. O registrador ndo ¢ agente
credenciado para a protegdo do consumidor.

8. Nulidade pleno iure das disposicoes
contratuais que estabelecam o rateio dos
valores utilizados para urbanizacio
apurados a posteriori

Uma primeira distingao é necessdria para
enfrentar as bens fundadas razdes acima
€xpostas: nunca se cogitou de impedir que
o custo das obras de infra-estrutura fosse

“ DOJ de 04.04.1995.

repassado aos futuros adquirentes. Impedir
0 repasse desses custos, ou mesmo
sustentar a impossibilidade de fazé-lo, soa
desarrazoado, mesmo aberragio, e nio
mereceria maiores consideragdes nio fosse
ainsistente reitera¢do de um argumento que
peca pela origem - ao deslocar a questao
realmente importante, consistente na Sforma
em que se dard dito repasse, e na de-
ferminagdo do valor devido a cada tempo.
O problema nio reside, portanto, no repasse
—numa economia capitalista ndo se imagina
que uma empresa loteadora possa atuar no
mercado, colocando 2 venda lotes urba-
nizados, e ndo possa auferir com isso 0 maior
lucro possivel, obedecidas as regras do jogo.

O que importa aqui, na verdade, ¢ que o
custo dessas obras de infra-estrutura deverd
integrar, indissociavelmente, o prego do lote
—auma porquc a lei exige no art. 26, IV, da
Lei 6.766/79 preco certo e determinado.
Ademais, insista-se, o comprador estd
adquirindo um lote urbanizado (apenas que
a lei consente que as obras de infra-estrutura
se completem em até dois anos apds o
langamento do empreendimento) e essa
pretensa dissociag@o (lote-terra bruta x obras
de urbanizacdo), a ensejar a cobranga
separada, nio se coaduna com a sistemdtica
da lei que, rendendo-se aos objetivos de
prote¢do ao adquirente, reforga as garantias
necessdrias para o cumprimento das
obrigagoes do loteador justamente na
realizagiio e execugdo das obras exigidas pela
lei municipal. Acaso seria possivel adquirir
somente o lote de terreno, se o quisesse,
abrindo mio o adquirente das obras de infra-
estrutura? E o adquirente que quisesse
adquirir o lote A vista?

As despesas com as obras de infra-
estrutura deverdo, sim, ser repassadas aos
adquirentes, e a forma prevista pela lei é
através da sua integragdo e composigio no
prego do lote urbanizado.

Amidde se encontra a afirmagio e o
entendimento de que as obras minimas
exigidas pelalei federal (art. 18, V, da Lei 6.766/
79 - vias de circulagio, demarcagio de lotes,
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quadras e logradouros, escoamento de
aguas pluviais) sdo obrigatdrias e de inteira
responsabilidade do loteador-empreende-
dor, porque realizadas necessariamente anfes
do langamento do empreendimento, razao
pela qual ndo poderia repassar os custos aos
adquirentes, e outras, que pudessem ser
suplementarmente exigidas pela municipa-
lidade, ndo cabendo aqueles empreende-
dores sendo a responsabilidade pela
execugio, repassando Os seus custos aos
adquirentes. Contudo, nada ha na lei,
rigorosamente, que permita vincar que, em
ocorrendo a primeira hipétese, a responsa-
bilidade financeira pela execugdo de
sobreditas obras seria exclusiva do loteador,
ao passo que na segunda deveria, ou
poderia, ser dos adquirentes. A lei ndo
distingue as hipéteses sob esse aspecto.
Trata, tio-somente, da execugdo das obras
no tempo, vale dizer: antes ou depois do
registro. Em ambos os casos estamos diante
de uma tinica e mesma exigéncia de cunho
legal e urbanistica, dirigida a prépria adminis-
tragdo piblica municipal na aprovagdo do
empreendimento de parcelamento do solo
urbano. Sio, portanto, legais e obrigatérias
todas as obras exigidas pela legislagdo
municipal sancionadora do projeto, normas
municipais estas que incluirdo, no minimo,
aquelas j4 referidas — sem o que nio se pode
propriamente falar em loteamento. O que a
lei visou obviar € a pratica, que foi comum
antes do advento do Dec.-lei 58/37 — ¢
mesmo apés, e ainda na vigéncia da atual
LPSU encontramos deplordveis exemplos
disso — de langamento de empreendimentos
no mercado sem as minimas condigdes de
habilitabilidade e higidez de integragdo na
trama urbana. Se admitirmos que as obras
que a Lei 6.766/79 define como minimas e
obrigatérias (vias de circulagdo, demarca-
o de lotes, quadras e logradouros, escoa-
mento de 4guas pluviais) sejam de exclusiva
responsabilidade do loteador, sob o argu-
mento de que sdo dnus a ele impostos
expressamente pela lei — razdo pela qual nao
se admitiria o repasse aos adquirentes —de

onde se tira a ilagdo de que as outras obras e
melhoramentos (desde que exigidas pelo ato
de aprovagio do parcelamento pela adminis-
tragio piblica) ndo o sejam? O prego do lote,
em ambos os casos, deve ser certo ¢
determinado, previamente definido pelo
loteador empreendedor, pouco importando
o fato de que possa langar no mercado o
empreendimento pronto, com todas as obras
concluidas, ou que possa realizi-las no prazo
mdximo de dois anos.

Em abono da tese da possibilidade de
repasse®” argumenta-se com a imprevisi-
bilidade de uma economia instdvel e
inflaciondria como foi a nossa ao longo dos
dltimos anos, tornando extremamente
complexo o planejamento do empreen-
dimento e a apuragdo dos custos reais do
parcelamento — mormente se as obras
exigidas realizam-se no prazo maximo de dois
ano. Contudo, é possivel argumentar: se
empresdrios especializados no ramo
imobilidrio ndo puderem operar no mercado
com previsibilidade, garantindo-se contra as
desvalorizagdes monetdrias (utilizando-se de
mecanismos que o préprio mercado engen-
dra), quem haver4 de fazé-lo? Com certeza,
ndo os adquirentes dos lotes... Repassar a
estes os custos das obras de infra-estrutura,
como amitide se preconiza, ¢ também
repassar o Onus e o risco de um eventual
insucesso empresarial — isto na melhor das
hipéteses.

O fato é que a inflagdo renitente criou
mecanismos para apuragdo e determinagao
dos valores todos que serdo dispendidos na
consecugio de um empreendimento
imobilidrio dessa natureza, cujo montante
pode perfeitamente ser repassado aos
adquirentes, que terao suas prestagoes
corrigidas segundo critérios previamente
estabelecidos no contrato, atingindo o
equilfbrio entre as partes contratantes. De
outra forma, estamos diante daquela funesta

# Cf. Gilberto Valente da Silva, loc. cit., e Didgenes
Gasparini, O Municipio e o parcelamento do
solo. 2. ed. Sdo Paulo : Saraiva, p. 97-98.
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criagdo genuinamente brasileira: o capita-
lismo sem risco.

Concluindo, podemos afirmar que o
repasse dos custos das obras de infra-
estrutura € perfeitamente legal e admissivel
— desde que integrem, de forma certa e
determinada, o prego do lote. Admite-se, até
mesmo, que O Prego possa ser certo e
determindvel, pois nas dividas indexadas, a
prestagdo devida ndo € determinada, porém
determindvel a cada tempo, segundo os
critérios que hao de ser previamente defini-
dos no contrato.

Aqui se coloca precisamente a questio:
pode o registrador recusar a registro
parcelamentos do solo urbano cujos
contratos-padrdo prevejam o repasse do
custo das obras de infra-estrutura aos
adquirentes sem que esses valores integrem
a prestagido? Pode avaliar serem abusivas,
portanto nulas pleno iure, as cldusulas assim
redigidas, recusando-as?

Concretamente essa questdo tem sido
enfrentada pelos registradores paulistas. J4 em
setembro de 1993, houve no 2.° Registro
Imobilidrio de Franca®™, Sio Paulo, a recusa
de registro de loteamento cujo contrato-padriio
feria ndo s6 dispositivos legais da Lei 6.766/
79, sua prépria sistemdtica, ¢ ainda — e
principalmente — o Cédigo de Defesa do
Consumidor. A parte a novidade de colocar a
problemdtica da defesa do consumidor no
contexto das preocupagdes do registrador — o
que jd se torna corrigueiro e pauta obrigatéria
nas discussdes da unificagdo européia, e
demais paises desenvolvidos, conforme
brevemente se verd infra —, o fato é que os
Juizes paulistas, em sua atividade atipica, no
ambito de cognigdo administrativa, (ém
estimado perfeitamente coerente e admissivel
o controle de cldusulas abusivas no contrato-
padrdo, nos termos do Cédigo de Defesa do
Consumidor — a0 menos no que toca ao repasse
dos custos de obras de infra-estrutura aos
futuros adquirentes de lotes urbanos e 2

“"Cf. consulta formulada pelo Registrador
Interventor em 03.09.1993, Proc. CP 165/93.

cobranga de taxa de administragio pela
implantagao das obras e servigos exigidos pela
legislagao municipal sancionadora do projeto.
Assim, decidindo a provocagio feita pelo
registrador de Franca, j4 referida, o ilustre
magistrado Elcio Trujillo, corregedor
permanente daquele registro predial, fixou
que 0 Cédigo de Defesa do Consumudor &
compativel com a Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, ¢ que a relagdo que se
estabelece entre o adquirente de lote urbano
e o loteador-empreendedor ¢ tipicamente
uma relagdo de consumo, razio pela qual
entende que devam as cldusulas do contrato-
padrio ser analisadas pelo registrador, tendo
afinal concluido pela irregistrabilidade do
loteamento naquelas condigdes.®"

"0 ilustre magistrado, em extensa e bem
fundamentada decisdo, onde inclusive tece
interessantes consideragdes sobre o cardter de
servigo publico do registro imobilidrio, deixou
consignado a incidéncia do Cédigo de Defesa do
Consumidor nas relagdes de consumo que tém
por objeto lotes urbanos oriundos de
parcelamentos regulares do solo, no contrato-
padrio e no controle das cléusulas abusivas que
vistosamente contrariem a legislagio de ordem
publica - inclusive como fator impediente de
pretensilo a registro de loteamentos. No tdpico
do repasse dos custos aos adquirentes, deixou
registrado: “Isto porque, conforme ji indicado
no inicio, sendo o contrato regido por regras de
ordem piiblica e, conseqiientemente, dentro do
interesse publico, fato que ficou mais seguro
com o advento do Cddigo de Defesa do
Consumidor, todas as condigdes devem ficar
certas em contrato, podendo, inclusive, sofrer
a declaragfio de parte da autoridade piblica no
sentido de restabelecer a igualdade no tratamento
das condigdes (omissis). Se o loteador-
empreendedor resolve lotear determinada drea
e colocar & venda aquilo que lhe pertence,
logicamente que pretende ser ressarcido dos
valores todos utilizados - prego da terra e
servigos realizados ou implantados e, portanto,
realizados antes ou depois do registro, pouco
importa, posto que serfio efetivamente incluidos
na composi¢do do prego, que incluird,
naturalmente, o correspondente lucro no
negdcio. Portanto, ndo se discute aqui com tal
cldusula, se pode ou ndo cobrar, sendo entendida
pertinente a cobranga, vindo, portanto,
embutida no prego € com a corregio na forma
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Posteriormente, respondendo a consulta
formulada pela ilustre e mui representativa
Associagao dos Registradores Imobilidrios
de Sdo Paulo, a E. Corregedoria Geral da
Justi¢a de S@o Paulo, em decisdo a qual se
imprimiu cardter normativo para todo o
Estado®?, decidiu que “ndo é de ser
registrado o parcelamento quando o
contrato-padrio referido no art. 18, VI, da
Lei Federal 6.766 de 19.12.1979, contiver
cldusula que repasse para os futuros
adquirentes dos lotes o custo com as obras
de infra-estrutura que devem ser
obrigatoriamente realizadas pelo loteador,
ficando ainda claro que o prego dos lotes
deve ser certo e determinado, cumprindo
que o adquirente possa conhecé-lo pre-
viamente, assim como a importancia devida
em moeda corrente nacional, ou ainda o
prazo, forma e local de pagamento”.©?

também contratada e jd disciplinada na presente
decisdo. Discute-se, sim, sobre a forma erronea
de langamento, onde todo o Gnus surge ao
comprador-consumidor... (emissis). Elcio
Trujillo, sentenga proferida em 18.1 1.1993,
Proc. CP 165/93.

) Proc, CG 1816/94, Capital, DOJ 04.04.1995,
Parecer do Dr. Marcelo Martins Berthe aprovado
pelo Exmo. Sr. Des. Antonio Carlos Alves Braga.

6" Os argumentos desenvolvidos pelo ilustre
parecerista podem ser assim resumidos: 1) O
prego deve ser certo e determinado, cumprindo
seja prévia e inteiramente conhecido do
adquirente, nos termos do art. 26 da LPSU; 2)
Reconhece a inteira aplicagio 2 espécie do CDC:
“De outra parte o Cédigo de Defesa do
Consumidor tratou dos contratos de venda ¢
compra de iméveis, mediante pagamento em
prestagdes, reconhecendo configurada relagdo
de consumo quando, v.g.. o vendedor for o
loteador e o adquirente o destinatdrio final do
imével adquirido. Neste caso o loteador €
considerado fornecedor e o adquirente
consumidor, ambos como definido em lei. Esse
referido diploma legal, que como visto em plena
aplicagdo a espécic (omissis). Decorre que
atualmente, nio bastasse a lei do parcelamento
do solo urbano, também o Cédigo de Defesa do
Consumidor apresenta-s¢ como um Gbice
intransponivel & pretensio de repassar os custos
das obras de infra-estrutura aos adquirentes de

Essas decisdes administrativo-registrais
espelham uma mudanga de orientagio ¢
enfoque nos registros imobilidrios, mais
consentinea com as crescentes preocupa-
¢oes protetivo-sociais dos adquirentes em
mercados em constante expansio, mercados
que se irradiam e j4 transcendem, até, os
limites nacionais, vencendo todas as bar-
reiras, quer culturais, religiosas e econd-
micas, superando conceitos caros a propria
teoria politica, como € o caso da soberania
—vide, por exemplo, a Comunidade Européia,
sua legislagio comunitdria, o Nafta, o
préprio Mercosul etc. Pari passu com essas
transformacdes, nossos tribunais jd
espelham essa realidade, multiplicando-se as
decisdes jurisdicionais perfeitamente
sincronizadas com os novos tempos, onde a
prevaléncia do interesse pliblico, a protegao
ao consumidor, aos interesses difusos, ao
meio ambiente etc. passam a ter o merecido
destaque. No nosso caso concreto —repasse
dos custos de obras de infra-estrutura em
loteamentos —, vamos verificar algumas
decisdes que se orientam pelo mesmo
diapasio:

O emitente Desembargador José Osério,
da 18.* Cam. Civ. do E. TISP, relatando a
ApCiv 108.252-2, de Jundiai, que guarda
bastante similitude com o caso aqui tratado,
consignou: “A disposigdo da cldusula 9." ¢

lotes”. 3) O limite do que pode ser objeto de livre
disposigdo de vontade nos contratos que tais € a
observincia dos preceitos de ordem piblica
editados para a defesa dos consumidores. “A
propalada liberdade para contratar, portanto, no
caso, deve estar subordinada as avultantes regras
de ordem piiblica”. 4) Afasta o paralelo proposto
pela entidade consulente entre os principios ¢
disposigdes legais que regem o parcelamento do
solo urbano (Lei 6.766/79) ¢ o condominio em
edificagio (Lei 4.591/64), por inteira
inaplicabilidade reciproca (cf. RITJESP 104/
181); 5) Por fim, estima que embora o registrador
deva preocupar-se¢ precipuamente com os
principios que informam o direito registrério,
ndo deve deixar de buscar a seguranca juridica,
ndo lhe escapando, por conseguinte, “quaisquer
atos que sejam perante ele praticados, ou que se
lhe submetam ao exame”.
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francamente genérica e incompativel com o
rigorismo e precisdo exigidos pela lei (art,
26) nesse tipo de contrato, sob a forma de
oferta piblica. Com efeito, inconcebivel que
alei exigisse tantos pormenores expressos
no contrato quanto ao preco (forma e local
de pagamento, valor do sinal, limite da multa,
taxa de juros elc.) e deixasse em aberto a
possibilidade de o loteador se reembolsar
de despesas com obras elementares do
loteamento, como € o caso de guias ¢
sarjetas. Seria dar um cheque em branco ao
loteador”.®%

Nomesmo sentido, hd o julgado da 9. Cim.
Civ. do E. TISP, da lavra do eminente
Desembargador Ricardo Brancato, assim
ementado: “Repasse do custo das obras de
infra-estrutura aos futuros adquirentes —
Inadmissibilidade — Direito urbanistico —
Despesas inerentes ao loteamento — Recurso
ndo provido™.*®

Ainda recentemente, em novembro de 1994,
o eminente relator da ApCiv 244.190-2/3, de
Ituverava, Ruy Coppola, registrou o
expressivo entendimento de que o custo das
obras de infra-estrutura, realizadas pelo
loteador, ndo pode ser repassado ao
adquirente, embora nem se cogite aqui da
aplicagdo do Cédigo de Defesa do
Consumidor, que nio tem efeito retrooperante
(o contrato € anterior & vigéncia daquele
diploma legal). In verbis: “Se a Lei 6.766/79
obriga o loteador a executar obras minimas de
infra-estrutura, imprescindiveis mesmo a
tipificagdo de um loteamento, se a legislagdo
municipal tem o poder de acrescer outras
obras que serdo suportadas pelo loteador, niio
se vislum-bra como o custo delas pode ser
repassado ao adquirente do lote pos-
teriormente, pois o que se vende, 0 que se
transmite € um lote, urbanizado. Se essa
transferéncia de custos € admitida, s6 o pode
ser desde que inclufda no preco do lote,

GO RITIESP 104/181. V. tb. RT 613/77 e Wilson
Bussada, in Loteamento e parcelamento do solo
urbano, Liber Juris, 1989, p. 40-43,

&% ApCiv 213.023-2, Marilia, JTJ 160/151,

sabendo o adquirente qual o valor da
prestagio (lote + benfeitorias + lucro)
(omissis). Tampouco se argumente com a livre
disposicio das partes em negociarem as
cldusulas contratuais. O contrato é regido por
regras de ordem piiblica e dentro do interesse
publico deve ser examinado. Se o loteador é
um empresdrio, alguém que visa lucro, o que
se admite em regimes capitalistas, estd
vendendo algo de sua propriedade,
buscando, por certo, receber o valor do que é
transmitido e um lucro pelo empreendimento,
por ele entendendo-se tudo aquilo que o
integra (valor da terra, custos, obras e
servigos). EE com a fixagdo do prego que se
constatard o lucro do empreendedor. O que
se nio pode admitir € que todo o encargo de
algo que onere o empreendedor seja
transferido ao adquirente do lote, ficando o
primeiro isento de qualquer responsabilidade
e sem risco, alids o que é de preferéncia
daqueles investidores brasileiros,
acostumados ao ombro governamental amigo,
pronto a receber ¢ suportar as ldgrimas da
decepgdo pelo empreendimento mal
sucedido™.®® Alids, é de se anotar que esta
importante decisdo sustenta o relevante
entendimento de que, independentemente da
aplicacio do Cddigo de Defesa do
Consumidor, ¢ mesmo anteriormente a sua
vigéncia, o repasse dos custos de obras de
infra-estrutura em loteamentos seria irrito,
ferindo a Lei 6.766/79, contrariando a sua
sistemdtica, além de afrontar os principios de
ordem piblica que informam e consubs-
tanciam as relagdes juridicas de consumo.
Uma aplicagio sensata de regras de herme-
néutica permitiria essa mesma conclusio.
Nao € outro o entendimento esposado pela
Colenda 19.* Cam. Civ. do E. TISP na ApCiv
246.554-2/0, de Ituverava, que pelo seu
eminente relator, Pereira da Silva, assim se
manifestou: “Ademais, se a obrigagio da
loteadora de executar as obras de
equipamentos urbanos € de cunho legal, em

9 ApCiv 244.190-2/3, Ituverava, SP, 29.11.1994,
Rel. Ruy Coppola.
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primeiro plano, ndo pode ela a titulo de
invocar a solidariedade vislumbrada na lei
municipal transferir a responsabilidade,
originariamente sua, aos solidariamente
obrigados. Impunha-se-lhe a realizagdo das
obras a custa prépria e isto porque, ao
programar, projetar, registrar e realizar o
empreendimento, jd tinha pleno
conhecimento de suas obrigagdes a respeito
de tais obras de modo que, no prego dos
lotes, ja deveria ter embutido o prego das
obras que estava obrigada a realizar.
(omissis) Ora, o que se entendeu naquele
julgamento de primeiro grau, foi permissdo
para o loteador embutir no prego do lote o
valor das obras a serem realizadas. Equivale
dizer, é permitido ao loteador repassar no
prego dos lotes o custo da realizagdo da infra-
estrutura a que estd obrigado o loteador ¢
nem poderia ser de outra maneira. No
entanto, isto ndo quer dizer que, além do
prego convencionado para o lote de terreno,
possa o loteador transferir aos adquirentes
a obrigac@o de pagar as futuras obras de
implantagdo dos equipamentos urbanos. Por
outras palavras, no prego do lote j4 devem
estar incluidas as despesas com sua
urbanizagdo. (omissis) Por outro lado,
assenta-se a r. sentenga recorrida nos
principios norteadores da celebragdo dos
contratos. Dentre eles se deu énfase 2
autonomia da vontade e 2 obrigatoriedade
dos contratos. Contudo, em sede de
parcelamento do solo urbano, assume
especial relevincia o principio da supremacia
da ordem piiblica e isto porque a Lei 6.766/
79 é de ordem piiblica, o que retira do
particular parcela considerdvel da autonomia
da vontade porque as partes ndo sdo tdo
livres para contratar devendo ser observadas
as restrigdes legais sobre as quais as partes
ndo podem dispor. E as normas da Lei 6.766/
79 sdo de ordem piiblica e, portanto,
cogentes e sobre elas nao podem prevalecer
ajustes contratuais que com ela conflitem.
(omissis) O contrato que impde a
transferéncia da obrigagdo legal do
parcelador do solo aos adquirentes, além do

prego do lote, viola a Lei 6.766/79, de ordem
publica e, portanto, cogente, prevalecendo
o imperativo legal sobre o principio da
autonomia e liberdade de contratar. Ainda
que o contrato preveja tal obrigagdo de
custear as obras enfocadas, a cldusula é nula
por ser contra legem, o que torna inexigivel
a obrigagdo assumida pelos adquirentes e
se traduz em burla aos preceitos legais”. "

Os tribunais gaichos tém marcado essa
posi¢do firmemente. Vale a transcricdo de um
pequeno trecho da decisdo proferida pela E.
5.* Cim. Civ. do TIRS, no julgamento da
ApCiv 585031552¢®, de Porto Alegre,
relatada pelo entdao Desembargador, hoje
Ministro do E. STJ, Ruy Rosado de Aguiar
Junior: “A Lei 6.766/79 foi editada exatamente
para evitar a proliferagdo de loteamentos
efetuados sem a menor preocupagao com 0s
equipamentos urbanos indispensdveis,
propiciando a localizagdo de moradias em
glebas desprovidas das minimas condigdes
de habitabilidade, forgando depois os
municfpios a construfrem por conta do erdrio
aquilo que o loteador deixou de fazer, apesar
de ter lucrado na venda e ainda auferindo
vantagens pela execugao das obras piiblicas
que valorizam os lotes remanescentes. Por
isso, este diploma determina que o loteador
apresente um projeto de urbanizagio e lhe
impde o dever de fielmente executéd-lo,
permitindo ao comprador ndo efetuar o
pagamento das prestagdes quando verificar
que ndo estd sendo regularmente executado
(art. 38) e garantindo ao municipio o
ressarcimento daquilo que depender para
implantar os equipamentos urbanos
necessdrios a regularizagdo do loteamento
(art. 40, § 1.°). No momento em que o loteador
repassa ao comprador a primeira das suas
obrigagdes, que € a abertura e o calgamento
das novas vias piiblicas, estd indevidamente
transferindo obrigagdao que € sé sua,
violando os motivos, os principios

oD ApCiv 246.554-2/0, Ituverava, Rel. Pereira da
Silva, v.u., BDI 18/15-17.
55 RITIRS, vol. 115, p. 373-376.
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inspiradores e todo o sistema legal
introduzido pela nova legislagio que procura
proteger nio apenas o comprador contra a
aventura dos loteamentos que sequer
existem materialmente no solo, mas defender
também o interesse piblico de que ndo se
formem aglomerados populacionais antes de
oferecidas condi¢gdes minimas de
habitabilidade, isto €, antes de urbanizadas.
A nova lei condiciona a agdo de lotear ao
prévio atendimento de exigéncias de
interesse piblico e por isso mesmo estreita
o Ambito de liberdade, o que faz exatamente
para evitar os abusos tdo conhecidos. Nio
vale argumentar, pois, com a cldusula
contratual que permite a transferéncia de tal
encargo ao comprador pela razao singela de
que essa disposigao colide com o sistema
legal vigente ao tempo em que foi lavrado o
contrato. Admitir o contrdrio seria
oportunizar, via Judicidrio, a frustragao de
todo o esforgo legislativo e administrativo
feito para sanear essa complexa questio
social e econdmica, seria permitir a conti-
nuidade do retalhamento irregular do solo
urbano a beneficio exclusivo do lucro. Assim,
€ nula a cldusula XI do contrato porque
demonstra que o loteador nao estd exe-
cutando o loteamento, nem sequer na mais
minima porgdo, que € a de abrir e calgar as
vias piblicas”.

A partir da decisdo referida, e com base no
voto vencido do Desembargador Sérgio Pila
da Silva, sobrevieram embargos infrin-
gentes®™, que restaram rejeitados, figurando
como relator o Desembargador Luiz Fernando
Koch, com a seguinte argumentagio no voto
condutor: “A indagagdo estd em saber se 0
preco dessas obras pode ser repassado ao
comprador do lote ou ndo. Em tese, porque as
partes podem dispor livremente em torno do
preco dos lotes em venda, a resposta seria
afirmativa. H4 a considerar, entretanto, o
caréter de ordem piiblica da Lei 6.766/79. Isso
porque, além de disciplinar o parcelamento

™ RJTJRS 116/169-174.

do solo para fins urbanos, visa, de certa forma,
por uniformizagdo de normas, a proteger os
adquirentes dos lotes, a mais das vezes
pessoas de baixo poder aquisitivo. Decorre
dai que o compromisso de compra e venda
deve, segundo o art. 26, conter requisitos
minimos. Entre eles, estd o prego, que deverd
encerrar especificagdes de prazo, formae local
de pagamento, bem como a importancia do
sinal (inc. IV). As obras de circulagdo, e é isto
que se estd exigindo da autora (fls. 33), podem
integrar o prego do imével vendido. No
entanto, tal como se apresenta a pretensio
da loteadora, o prego tornou-se incerto ou
indeterminado, pois que ndo especificado
desde logo no contrato, pelo contrdrio, vem a
ser exigido mais de ano apds sua assinatura.
Afronta-se, desse modo, o art. 26, que exige
prego certo ¢ determinado, quando, entdo,
poderia ser incluida a parcela atinente as obras
de infra-estrutura. O comprador estaria, assim,
capacitado a avaliar, desde logo, em torno da
conveniéncia ou nio do negécio. Nio ficaria
sujeito a acréscimos praticamente aleatdrios
para sua compreensao e fiscalizagdo. Contra
isso opde-se o citado preceito. E, por tal razdo,
relevando-se, ainda, que nos contratos de
adesdo, como no caso, a interpretagdo, na
ddvida, favorece o aderente, impde-se
reconhecer a nulidade da cldusula contratual”.

Tal decisdo, a parte de reconhecer a
nulidade vistosa do repasse dos custos das
obras de infra-estrutura aos adquirentes,
registra que o contrato de compromisso de
compra e venda € um contrato de adesao, e,
independentemente do Cédigo de Defesa do
Consumidor, sua interpretacdo, em caso de
divida, hd de favorecer o aderente.

No tdpico do repasse dos custos de obras
de infra-estrutura, recolhem-se outras
decisdes, basicamente com a mesma
orientagdo — afronta ao art. 26 da LPSU, que
exige prego certo e determinado; depressdo
do principio da autonomia da vontade em
face das normas e principios de ordem
publica, consubstanciados nos dispositivos
legais que tratam do parcelamento do solo
urbano e da defesa do consumidor, além de
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outras razdes que se justificam teleolo-
gicamente pelo sentido protetivo-social da
legislagdo aplicdvel etc. —razdo pela qual nao
hd por que se estender demasiadamente
sobre o tema'*®.

9. A cobranca pela Prefeitura Municipal
para regularizacao dos parcelamentos

Afirmou-se que o art. 40 da Lei 6.766/79
estabelece que a Prefeitura Municipal ou o
Distrito Federal, quando for o caso, que
promover a regularizagio de parcelamentos,
obterd judicialmente o levantamento das
prestagdes depositadas, a titulo de ressarci-
mento das importincias dispendidas com
equipamentos urbanos necessdrios para
regularizar o loteamento ou desmembra-
mento. Se os custos das obras de infra-
estrutura nao estiverem previstos no con-
trato (para serem pagos pelos adquirentes),
como a Prefeitura Municipal haverd de
cobrd-los? O recebimento, pura e simples,
do prego dos terrenos ndo possibilitard o
ressarcimento do custo das obras.

A questdo poderia ser enfocada sob outro
prisma, alids coerentemente com as demais
conclusoes aqui expendidas, j4 que se parte
da premissa de que as despesas com obras

@ Cf. ApCiv 190069245, 2*. Cim. do TARS,
Rel. Juiz Paulo Heerdt, v.u., Revista Direite do
Consumidor 9/144. Cf. ainda Agravos
589030998, TIRS, rel. Des. Ruy Rosado de
Aguiar Jr. e 589036565, do mesmo Tribunal,
rel. Des. Elias Manssour. ApCiv 190014498,
4.* Cam. Civ. do TARS: “Loteamento. Vias
Piblicas. Responsabilidade do loteador, que nio
pode ser transferida para o comprador. A Lei
6.766/79, ao dispor no art. 26, V, que o prego
do lote hi de ser certo e determinado, ipso facto
veda a transferéncia ao comprador das despesas
para implantagio do arruamento, que sequer sdo
conhecidas quando da aquisigdo do lote. Bem
por isso € nula a cldusula do contrato que isso
estabelece, mesmo porque leonina, ao deixar ao
arbitrio de uma das partes, exatamente a mais
forte no contrato de adesdo, o poder de fixar ao
seu talante o valor cobrado dos adquirentes a tal
titulo.”

de infra-estrutura podem e devem ser
cobradas do adquirente, somente que deve-
rdo estar embutidas no valor das prestagdes,
conforme j4 demonstrado. A partir dessa
premissa —alids anica perfeitamente aceitd-
vel em face da sistemdtica da prépria Lei
6.766/79 para a regularizacio de parcelamen-
tos pela Prefeitura — clarifica-se a mens
legislatoris. Sendo, vejamos. Nos termos do
art. 40 da Lei 6.766/79, para a regularizagio
de parcelamentos a Prefeitura podera:

a) obter o levantamento das prestagoes
depositadas, com corre¢dao monetédria e juros
(art. 38, §1.°c/coart. 40, § 1.°);

b) caso ndo seja integralmente ressarcido,
o municipio poderd exigir a parte faltante do
loteador;

c¢) caso o loteador ndao cumpra, a Prefeitura
poderd receber as prestagdes dos adqui-
rentes, até o valor devido.

Parece l6gico que a lei falando em
prestagdes, com o significado preciso e
determinado que lhe empresta, ndo se hd de
confundir com outros valores —v. g., aqueles
relativos a melhoramentos e obras de infra-
estrutura. Assim, decidindo acerca da
pretensio da municipalidade de ver
depositadas, nos termos do art. 38, § 1.°da
Lei 6.766/79, as parcelas relativas a preco dos
melhoramentos e obras de infra-estrutura de
determinado loteamento, a E. Corregedoria
Geral da Justi¢ca de Sao Paulo, a partir de
parecer oferecido pelo magistrado Vito José
Guglielmi, decidiu que tais valores ndo
podem ser considerados como prestagoes
em sentido estrito, a autorizar, assim, o
depésito nos termos do citado dispositivo
legal. Decidiu mais, avaliando cldusulas que
estabelecem cobranga de valores indeter-
minados e taxa de administragdo — que pela
inteira pertinéncia ao tema deste trabalho,
transcrevemos: “Pretende a municipalidade —
face a nao execugdo das obras sejam os
pagamentos efetuados perante o oficial na
formadoart. 38, § 1.°, daLei 6.766/79. Recusou
o oficial o pagamento sob o fundamento de
que a parcela cujo pagamento se pretende
fazer ndo se refere ao prego do lote, mas ao
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dos melhoramentos, o que lhe € vedado, ja
que a tanto a lei ndo permitiu. (omissis) Ora,
se essas obras lhe sdo obrigatérias por forga
da legislagdo federal — e somente assim
viabilizada a aprovagio do projeto —, forga
convir que se trata de 6nus a ele imposto e,
portanto, incluidos no prego de aquisigdo
do lote. Por tais obras nio poderd nada
cobrar o loteador dos adquirentes, ou
deverdo nele estar incluidas, sem fixagdo
de custo ou variagio. Pelo termo de compro-
misso, todavia, a mais se obrigou o loteador
(omissis). E, para tanto, determinado valor
cobrou dos compromissdrios compradores,
acrescido de taxa de administragdo (cldu-
sulas...), meramente estimativo, sujeitando-
os a variagdo dos custos. Sem embargo da
manifesta ilegalidade da cldusula (verdadei-
ramente leonina, ao obrigar ao pagamento
por valor indeterminado, e com cominagdo
em caso de inadimplemento, condicionando
outorga da escritura), ndo hd como se
admitir a subsungdo do dispositivo legal
(art. 38, § 1.°, do referido diploma), pois,
como acertadamente sustenta o douto
Oficial — ndo se referem elas ao pagamento
do prego do lote”.""

10. Similitude com as obras do condominio

A cobranga das obras de benfeitorias po-
de ser efetuada no caso das incorporagdes e
condominios, por que nao haveria de valer a
regra para os loteamentos?

Nio hd qualquer semelhanga no repasse
dos custos de implantagio de obras de infra-
estrutura do parcelamento do solo urbano e
a cobranga feita nas incorporagbes decor-
rentes da Lei 4.591/64. Naquela, como ji
anotado, o prego deve ser certo e determi-
nado, e o préprio legislador enumera os
requisitos minimos de todo e qualquer
parcelamento (art. 4.° da Lei 6.766/79). Nas
incorporagdes, ao contrdrio, hd expressa

© Parecer dos magistrado Vito José Guglielmi,
Proc. CG 148/90, DOJ 06.09.1990.

previsdo do sistema do prego de custo e a
obra € construida com recursos dos condd-
minos, havendo, inclusive, comissio de
representantes para a fiscalizagdo, que pode
acompanhar as obras e contratagdes feitas
pelo incorporador, controlando balancetes,
fiscalizando concorréncias, contratando em
nome do condominio, fiscalizando
arrecadagao etc. (cf. art. 61 da Lei 4.591/64).

Frazdo do Couto®?, ao comentar a aziaga
tramitagiio do projeto do Prof. Hely Lopes
Meirelles pelo Congresso Nacional — que
redundou no texto falho do Dec.-lei 271/67 -
assinala a inexeqiiibilidade da equiparagio
dos promitentes-adquirentes de lotes urba-
nos aos condéminos de edificios em incor-
poragdes imobilidrias. Nesse mesmo sentido
Toshio Mukai et alii.®?

Alids, ar. decisdo da E. Corregedoria Geral
da Justiga de Sdo Paulo, que dirimiu a questdo
relativa ao repasse dos custos de obras de
infra-estrutura, afastou a inadequada aproxi-
magdo com a lei de condominios, fazendo
remissdo, inclusive, de decisio, igualmente
referida aqui, da 18.* Cam. Civ. do Tribunal
de Justica, relatada pelo Des. José Osério:
"E de se lembrar que a problemitica do
loteamento difere muito da incorporagio
imobilidria. Nesta permite-se o custeio das
obras. Mas com maior cautela; as obras e
respectivos orgamentos sdo especificados,
o andamento das obras ¢ comunicado etc.
(arts.32,h e § 10.°,35,§ 6.°,39,43,1/V], 48
etseqdalei 4.591 de 1964 etc.). Na Lei de
Loteamentos nada disso se vé, exatamente
porque ndo hd que se falar em reembolso de
despesas".‘¥

11. O registro imobiliario é meramente
instrumental? A defesa do consumidor
e o registro imobiliario

Sobre ser ou ndo ser o registrador agente
credenciado para a protec¢io do consumidor,

e Sergio A. Fraziio do Couto, op. cit., p. 16-17.

& Op.cit., lac.cit.

4 Proc. CG 1.816/94, ja referido. Vide tb. ApCiv
108.252-2, Jundiai, RJTJESP 104/181.
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merece um capitulo a parte. Ndo se pode ter
a pretensao de esgotar o terna, que encerra
dificuldades reconhecidas. Contudo, vio
aqui algumas notas, sempre centradas no
tema do contrato-padrio do parcelamento do
solo para fins urbanos.

Em 28.05.1992, reuniram-se em Mailaga,
Espanha, os registradores de vdrias partes
do mundo, inclusive representantes do
Brasil, para o IX Congresso Internacional de
Direito Registral, cujo temdrio incluia a
protecdo registral dos consumidores nos
negdcios imobilidrios. As conclusdes a que
chegaram acham-se publicadas no volume
editado pelo Colégio de Registradores da
Propriedade da Espanha, por seu Centro de
Estudos Registrais,®® destacando-se, para
os efeitos deste trabalho, a primeira delas,
que reflete a crescente preocupagio com a
tutela dos interesses dos consumidores na
compra e venda de bens iméveis.*

9 “Ponencias y Comunicaciones presentadas al
IX Congresso Internacional de Derecho
Registral”, Colegio de Registradores de la
Propriedad y Mercantiles de Espafia — Centro
de Estudios Registrales, 2 tomos, 1993.

) “El acceso a la propiedad immobiliaria de las
clases medias y la libre circulacidn de personas
entre diferentes paises conduce a la
consideracion de los inmuebles como uno de
los objetos de irdfico en que el adquirente debe
tener la consideracion de consumidor y, por
tanto, ser protegido como tal. Por ello, el
Registro Inmobiliario, en cuanto institucién
cuya finalidad es dotar seguridad a los negocios
juridicos sobre los bienes inmuebles, debe tener
en cuenta esta nueva realidad social. En tal
sentido, el IX Congresso Internacional de
Derecho Registral ha llegado a las siguientes.
Conclusiones — Primera — El Registro Juridico
Inmobiliario, como institucion especificamente
destinada a dotar de publicidad al trdfico de
inmuebles, tiene especial importancia en la
proteccién juridica del consumidor, en cuanto
a adquirente de dichos y de derechos reales
sobre los mismos.

Por tanto, los principios contenidos en la Carta
de Buenos Aires y las recomendaciones del VIII
Congreso Internacional sobre Informacién y
Orientacion Registral sirven también para la
tutela juridica de los consumidores. En este
sentido, la calificacién de tales aspectos la

J4 assinalamos anteriormente que um dos
direitos bdsicos do consumidor é o de
protegdo contra cldusulas abusivas (art. 6.%
1V, do CDC). Mais importante ainda, 0s
direitos dos consumidores acham-se
inscritos no rol dos direitos constitucionais
fundamentais (art. 5.°, XXXII, CF/88),ea
conjugagdo desse fato, com outro,
constitucionalmente relevante —arg. do art.
170, V, da CF/88, que eleva a defesa do
consumidor a principio da ordem econdmica
— tudo isso conjugado acarreta o efeito de
legitimar todas as medidas de intervengdo
publica necessdrias a sua defesa. Dissemos
“intervengdo piiblica" propositadamente, ao
invés de "intervengdo estatal”, que nos

validez del negocio inscribible, cuando aquélla
corresponda al Registrador segiin cada
legislacién nacional, debe tener en cuenta las
normas imperativas sobre derechos de los
consumidores.

Segunda - Es conveniente superar la
tradicional concepcion de que solamente deben
tener acceso al Registro los derechos reales ya
formados y, en tal sentido, la publicidad
registral debe ampliarse a los derechos reales
en fase de formacion y a las relaciones juridicas
de contenido obligacional a las que cada
legislacidn nacional estime oportuno dotarlas
de eficacia y trascendencia real.

Tercera — El IX Congreso cree conveniente
reiterar la necesidad de coordinacion del
contenido juridico del Registro inmobiliario con
los datos descriptivos de las fincas resultantes de
los catastros, en los términos que ya declard el
IV Congreso Internacional en las conclusiones
correspondientes a su Comisidn Segunda.
Cuarta — Es conveniente que el deudor pueda
Jjustificar, com plena seguridad, la existencia y
la titularidad de los bienes y derechos que
constituyen su patrimonio, que éste pueda ser
conocido, con la misma fiabilidad y exactitud
por el acreedor que legitimamente pretenda
hacer efectivo su crédito y, en este sentido, que
tales necesidades, esenciales en una comunidad
moderna, se aliendam por una eficaz
organizacidn de la publicidad formal de los
Registros Juridicos de Inmuebles, mediante la
utilizacién de técnicas informdticas.

Quinta — Es conveniente que el contenido del
Registro pueda incluir datos que, sin resultar
esenciales el punto de vista de la eficacia
legitimadora de sus asientos, son iitiles para
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parece limitadora do amplo conceito de
cidadania, ndo olvidando que, na atualidade,
consumidor e cidaddo sdo termos sind-
nimos.®” Somente nesse sentido, pode-se
compreender a atuagio do registrador no
atingimento da seguranga juridica, que é o
elemento finalistico do sistema registral.

Ainda sob esse aspecto de ordem publica
na aquisigio da propriedade imobilidria, em
especial no caso dos lotes oriundos de
loteamento, € importante a informagde
adequada e clara sobre o produto, inclusive
com especificagao das caracteristicas
(especialidade) e obviamente o prego. A
correta informagio é direito do consumidor,
e encontra seu fundamento no art. 6.°, III,
do CDC e, de tdo importante que € para a
protegdo do adquirente de imdveis, tem
merecido o estudo dos hipotecaristas
espanhéis no sentido de inclui-la entre os
principios registrais, pelo que se tem escrito
sobre o “principio registral” de infor-
magio'®®,

una mejor informacién de quien acude el
contenido y la titularidd de los derechos
inscritos.

Es este sentido, la técnica del Derecho registral
debe intentar conseguir, cuando ello fuere
conveniente, la distincidn entre la publicidd
registral con eficacia legitimadora y la
publicidad con efectos de simple informacion.
Jorge Horacio Alterini (Argentina) — Manuel
Amords (Espaiia) Rafael Arnaiz (Espaiia)
Eleonora Casabé (Argentina) - Gabriel
Gracera (Espafia) — José Augusto Mourteira
Guerreiro (Portugal) — Lima Frederico Viegas
(Brasil) — Mario Saborio (Costa Rica) Oscar
Salas Marrero (Estados Unidos).

“P Cf. Martinez de Aguirre, que equiparava a Europa
dos cidaddos 4 dos consumidores, citado por Luis
M.* Cabello de los Cobos Y Mancha, in La
proteccidn inmobiliaria del consumidor en la
Comunidad Europea, CRPM de Espanha,
Centro de Estudios Registrales, p. 169.

® Cf. Luis M* Cabello de Los Cobos Y Mancha, in
La proteccidn inmobiliaria del consumidor en
la Comunidad Europea, CRPM de Espanha,
Centro de Estudios Registrales, p. 169: “Ahora
bien, si, como hemos dicho, siguiendo a Chico y
Ortiz, la publicidad formal ‘hace efectiva la
publicidad material’, conscientes de que
publicidad formal e la publicidad material son

Em recente estudo publicado pelo Colegio
de Registradores de la Propriedad vy
Mercantiles de Espana, por seu Centro de
Estudios Registrales, Luis M.* Cabello de
Los Cobos Y Mancha® sustenta que o
principio de seguranga juridica imobilidria e
a tutela efetiva dos interesses sociais e
privados em jogo fazem necessdrio, sempre

dos aspectos de un mismo principio, en cuanio
la forma es el aspecto externo de la materia,
requiere éste de un nuevo complemento, cual es
el de la apreciacion técnica del contenido que
la publicidad expresa. Y ese complemento lo
presta el proprio Registrador a través del
dictamen o informe no vinculante, mediante el
que cuantifica la transcedencia juridico-registral
del contenido de esa informacion, a reque-
rimiento del consumidor o usuario. Servicio
profesional, pues, que pone al alcance de
cualquier interesado la inteleccién de la
puplicidad material y formal, potenciando a un
tiempo lo que Chico y Ortiz denomina
‘precalificacién’, que presupone la valoracidn
anticipada de los aspectos regisirales de la
contratacién civil, una vez mds, en fase
coutelar”. Fazendo a necessdria critica de uma
leitura apressada da doutrina alienigena acerca da
publicidade registral, calcada naturalmente em
supostos legais — & parte as dificuldades de se
estabelecer com precisdo a distingdo entre
publicidade formal ¢ material do registro, fato ja
assinalado por Marques Dip —, o fato € que esta
informagdo, no caso concreto do contrato-
padrdio, ganha especial relevo. Também a
prestagio dos servigos piblicos notariais e
registrais se integram nas relagdes de consumo,
reguladas pelo CDC. E direito do consumidor a
informagdo precisa do registro imobilidrio. Fiado
na informagdo do registro, ¢ celebrando o
contrato de compromisso de compra e venda,
acaso ndo poderia o adquirente-consumidor
responsabilizar o registrador por permitir o
ingresso de padrio eivado de nulidades — assim
declaradas judicialmente, por exemplo? CF. tb.
do mesmo autor “Circunstancias generales de la
proteccién del consumidor en materia de
vivienda” in Ponencias y Comunicaciones
presentadas al IX Congresso Internacional de
Derecho Registral , 1, Madrid, CER, p. 81.

“" La proteccion inmobiliaria del consumidor en
la Comunidade Europea, 1995. Cf. tb. do
mesmo autor La seguridad del consumidor en
la adquisicién de nmuebles, Ed. Civitas, 2.*
ed., 1993,
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por razdes de ordem piiblica, que se adotem
medidas suficientes para que, ao lado da
jurisdigiio contenciosa, se atinjam plena-
mente a seguranga juridica e a tutela dos
interesses sociais por meio de adequada
informagao aos consumidores. Como néo é
em todos 0s casos que essa seguranga e
tutela se concretizam — e nem € por auséncia
de meios legais —, o registrador de Las Palmas
sustenta que uma das chaves para a
realizagdo e eficdcia desses principios e fins
é precisamente a informagao: “La informa-
cidn, pues, ayuda a erradicar de nuestro
sistema inmobiliario los supuestos de
fraude, y de fraude de la mds distinta
naturaleza. El consumidor y usudrio, cuando
pretenda adquirir una finca ristica o
urbana - solar, piso, garaje... — debe conocer
de una forma sencilla y clara cudles son los
instrumentos juridicos que previenen el
fraude y cudles son los riesgos que
voluntaria y conscientemente asume; debe
conocer, en definitiva, la situacidn fisica,
juridicay fiscal del inmueble. (omissis). Esa
informacion, en definitiva, nos la prestan,
comulativa o alternativamente, distintas
personas y entidades: vendedor o trans-
mitente, Abogado, Agente de la Propriedad
Inmobiliaria, Gestor Administrativo,
Oficina de Informacién al Consumidor,
Notario, Registrador de la Propriedad,
Tradutor Oficial de Idiomas, Cénsul... ¥ la
seguridad juridica, una vez materializada
la adquisicion, nos la brinda de manera
conjunta e indisolubre la escritura piiblica
y su inscripcién en el Registro de la
Propriedad.”™™

No Brasil, vdrios 6rgdos tém sido criados
com o fim especifico de defesa ou protegido
ao consumidor (Procons, Cedecons,
Sedecons etc.). A atividade registrdria, a
evidéncia, embora ndo se enquadre nessa
drea de atuag@o, desempenha, cumulativa ou

™ Cf. Luis M* Cabello de Los Cobos Y Mancha,
La proteccion inmobiliaria del consumidor en
la Comunidad Europea, CRPM de Espanha,
Centro de Estudios Registrales, p. 169.

alternativamente, um papel importante no
fornecimento da precisa informagdo ao
consumidor — inclusive para garantia de seu
direito de acesso aos 6rgaos administrativos
(além dos judiciais) com vistas a prevengio
de danos patrimoniais, consoante prevé o
art. 6.°, VII, do CDC. Aqui se patenteia,
claramente, a fungdo protetiva, além de
antecipativa e cautelar, do registro imobilidrio
no arquivamento e subseqiiente publicidade
dos atos e fatos juridicos, gerando os efeitos
de cognoscibilidade e publicidade formal dos
seus assentos. O registro do parcelamento,
e especificamente o depésito do contrato-
padrio, instaura, desde logo a poténcia de
conhecimento, como registra Marques
Dip"™ com sua costumeira precisdo, disponi-
bilizando aos interessados — potenciais
consumidores — as precisas informagdes que
cercam o bem imével, além das condigdes
gerais de sua aquisigdo por meio do seu
instrumento mais comum: o compromisso de
compra e venda.

Bem a propésito do tema informagdo, vem
a calhar algumas consideragdes acerca da
publicidade no registro imobilidrio. A pu-
blicidade registral em si mesma considerada
¢é um dos pilares basicos do Direito Registral
(o outro é o préprio registro imobilidrio, seu
instrumento, conforme doutrina Garcia
Garcia).” Aproveitando a definig8o que nos
d4 Garcia Garcfa, com alguma adequac@o, se
pode dizer que a publicidade registral ¢ a
exteriorizagdo continuada e organizada de
situagdes juridicas de transcendéncia real
para produzir cognoscibilidade legal e geral
erga omnes ¢ com efeitos juridicos subs-
tantivos sobre a situagdo publicada.”™ Para

@ MARQUES DIP, Ricardo Henry. “Do conceito
de registro imobilidrio registral”, RD/I 27/53.
™ GARCIA GARCIA, J.M. Derecho Inmabiliario
Registral o Hipotecario, 1, Civitas, Madrid,
1988, p. 41 et seq.

™ Verbis: "la exteriorizacién continuada y
organizada de situaciones juridicas de
transcedencia real para producir cognicibilidad
general erga omnes y con ciertos efectos juridicos
sustantivos sobre a situacién publicada”. 1d.1b.
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o autor sio fins da publicidade registral,
entre outros: a seguranga juridica dos
direitos e do trifico de bens iméveis e a
solugéio de conflitos de interesses em via
cautelar ndo contenciosa. Jd para Roca
Sastre,"™ a publicidade registral poderia ser
sintetizada em distintas diregdes: a) a
publicidade como instrumento protetor dos
terceiros adquirentes; b) a publicidade como
instrumento de cognoscibilidade legal dos
assentos registrais; c) a publicidade como
instrumento de valor constitutivo da exis-
téncia do direito ou ato registravel; d) a
publicidade como instrumento de informa-
¢do do contetido do registro. Como se v&, a
publicidade € a razdo de ser e fundamento
do sistema registral imobilidrio, que tende a
fazer efetivo o principio de seguranga
juridica”™. Esta concepgdo ampla, moderna,
cautelar, progressista e social da fungio
registral encontra sua mais contemporinea
expressdo na tutela e defesa dos interesses
dos consumidores — “‘esses novos terceiros
da sociedade de massas, com quem estd
indissoluvelmente unida a fungdo registral
qualificadora diariamente”, como registra
Garcia Garcfa.™

Como jé destacado, a qualificagdo regis-
trdria se pauta pelo principio da legalidade,
que impde a observéncia as regras juridicas
em vigor, da mesma forma que se recusa, por
exemplo, o usufruto sucessivo. Hd expressa
vedagdo legal e, no limite desse raciocinio,
poder-se-ia dizer que o registrador, nio
sendo fiscal das relagdes entre as partes do

@™ ROCA SASTRE, R.M. Derecho hipotecirio, 1,
Bosch, Barcelona, 1979, p. 297 er seq.

@ LOS COBOS Y MANCHA, Luis M.* Cabello de.
La proteccion Inmobiliaria del Consumidor en
la Comunidad Europea. CRPM de Espanha,
Centro de Estudios Registrales, p. 169.

@ Cf. a excelente exposigio de Jose Manuel Garcia
Garcin intitulada “La funcién registral
calificadora, la proteccién de los consumidores
y la clausula penal en los autos del Presidente
del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia”,
no IX Congresso Internacional de Direito
Registral, publicada na integra no vol. I das
Comunicagdes, editado pelo CER.

ato juridico, poderia descerrar todas as
portas do registro as variegadas disposigdes
contratuais que estejam eventualmente
eivadas de nulidades. O registrador exerce
atividade acautelatéria para a seguranga do
trifico imobilidrio, atividade essa de natureza
preventiva e purificadora, sem cardter
contencioso, com base nas normas legais
pertinentes. Nesse mister, opera com duas
ferramentas bdsicas: as leis e os assentamos
registrdrios, ¢ € através delas que o regis-
trador toma suas decisdes em cardter
independente e responsdvel. Sua atribuigio
nao ¢ rigida como a administrativa, nem
soberanamente independente como a
judicial, constituindo-se em fungido sui
generis, tanto assim que, atuando de forma
isenta, faz com que os erros sejam evitados,
cumprindo, assim, o registro sua plena
missdo.

O principio da legalidade deve ser utilizado
com maior intensidade e profundidade do
que usualmente vem-se admitindo. A
legalidade ndo se limita tio-somente a alguns
atos que compdem o procedimento de
registro de parcelamento, mas a todos aque-
les que o legislador reputa como essenciais
para obtengdo da chancela registrdria. Na
mente do registrador deve estar incorporado
nio apenas o acesso dos titulos ao sistema
registrdrio, mas algo mais dindmico e que
atinge inclusive preocupagio com atos
futuros. E a previsdo e prevengio de futuros
litigios e que s6 tem a engrandecer o
profissional do direito,

Em um sistema como o nosso, em que 0s
assentos do registro tém fundamental
importincia para a configuragio do direito
real, sua presun¢do de exatiddo e validade
nao se justificaria que nio houvesse, antece-
dentemente, o controle de legalidade. Garcfa
Garcia resume magistralmente esse aspecto
imobilidrio: “Por otra parte, la necesidad
de seguridad juridica de los ciudadanos en
el dmbito extrajudicial, como bien juridico
en si mismo, exige la existencia del
principio de legalidad que la calificacion
registral implica, para que los ciudadanos,
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ateniéndose a los asientos del Registro, se
sientam seguros de la legalidad de sua
adquisiciones, sin necesidad de acudir a
un procedimiento judicial ficticio o in iure
cessio pues no existe en estos casos
contencidn, y no hay por qué esperar a la
lentitud de la usucapién. Para dar esa
seguridad juridica, estd el control de la
legalidad y dos asientos del Registro. A tal
efecto, la legislacién hipotecaria ha
desarrollado un dérgano especializado en
ese control de legalidad extrajudicial: el
Registrador de la Propriedad...”™

Maria Purificacién Garcfa Herguedas
explica muito bem essa fungdo de seguranga
juridica da instituigdo registral para os
cidaddos. Segundo a autora, antigamente
os povos primitivos “fingiam um pleito” (in
iure cessio) para que, desta forma, o “juiz”,
ditando a sentenga em favor da parte,
consagrava o seu direito como plenamente
vélido. “Asf, sucedia que las partes, para
estar seguras de la compra o la
adquisicién, fingian un pleito, la
adquirente demandaba a la vendedora,
ésta se allanaba y el Juez dictaba
sentencia, y entonces ya estaba la
seguridad juridica”. Prossegue a autora
afirmando que neste “sistema minimo de
seguranga juridica” s6 havia propriamente
seguranga quando se obtivesse uma
sentenga; em outras palavras, s6 o que
tivesse sido submetido ao controle judicial
tinha garantia de estar coberto pela
legalidade. “La vida juridica ordinaria es
asi una vida juridica ‘insegura’,
claudicante. De ahi la extension de la
actividad ‘judicial’ a supuestos no
litigiosos, de jurisdiccién voluntaria, con
el fin de obtener seguridad juridica, en
donde se provoca la intervencion del Juez
sin litigio para asegurar el derecho. Una
‘seguridad juridica’ con iinicamente el
Juez es muy pequefia y precaria, a no ser
que el Juez, rebasando los limites del
proceso, sirva como instituicién de la

™ Jose Manuel Garcfa Garcfa, ib.

seguridad juridica para toda clase de
necesidades sociales". Finalizando,
arremata afirmando que a seguranga juridica
prévia, a seguranga juridica que afirma o
direito, sem necessidade de juizo, achamada
seguranga voluntdria, da qual ndo pode
prescindir a sociedade, ndo € um tema a
posteriori — quando explode o conflito —
sendo uma garantia de exame de legalidade
para que este ndo surja.”™

Nas complexas sociedades industriais, ¢
mormente em sociedades em profunda
transformagdo social como € o caso da
sociedade brasileira nos dltimos trinta
anos, experimenta-se um notdvel
crescimento da litigiosidade, a que os
autores tém apropriadamente chamado de
“explosao de litigiosidade” em conflitos de
cardter coletivo (movimento sindical,
invasdes urbanas e rurais sobre iméveis
publicos ou particulares etc.), acarretando
dilemas profundos para o judicidrio que
opera entre a racionalidade juridica e essa
crescente conflituosidade social®®. A
qualificagdo registral, neste contexto,
adquire especial relevo em face dos atos
juridicos concretizados no dmbito extra-
judicial — que oferece, naturalmente, muito
maior amplitude do que aqueles que sdo
submetidos, j4 como patologia, 2 apreciagao
jurisdicional — litigios de potencial de
contenciosidade considerdvel. O servigo
registral oferece, assim, um inestimavel ser-
vigo 2 cidadania na prevengdo e anteci-

™  Marfa Purificacién Herguedas, in “El registro
de la propriedad en el sistema de seguridad
juridica de Espafia®, 1988, apud Jose Manuel
Garcia Garcia, ib.

™ Cf. Kioitsi Chicuta, Ary José de Lima er alii.
“Regularizagio de parcelamentos ilegais do solo
urbano”, 1994, contribui¢io apresentada no XXI
Encontro dos Oficiais de R.1. do Brasil, So Lufs.

™ Cf. José Eduardo Faria, in Justica e Conflito,
Ed. RT, 2.* ed., 1992, p. 11 et seg. Cf. ainda
Joaquim de Arruda Falcdo, artigo “Justica social
e justiga legal: conflitos de propriedade no
Recife”, Conflito de direito de propriedade -
Invasdes urbanas, Forense, 1984, p. 79.
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pagio da litigiosidade decorrente dos negé-
cios juridicos imobilidrios.*"

Em face de todo o exposto, consideramos
que o tema do exame de legalidade e a fungio
do registrador ganha um novo e especial
alento com o advento da novel Lei 8.935/94
—que impde, como imperativo inescapdvel,
a retomada da discussio sobre a natureza e
o fundamento juridicos da atividade registral
qualificadora.®®

“O registro imobilidrio € instrumental.”” Nio
cabe aos registradores o cxame de legalidade
de cldusulas contratuais, o que compete ao
Poder Judicidrio. A afirmagdo, ap6s o que se
desenvolveu acima, bem merece ser tempe-
rada, cum grano salis, como diria Plinio, o
Velho... O registro imobilidrio ndo pode estar
desvinculado da publicidade que decorre de
sua prética, visando o bindmio seguranca
Juridica e protegido do comércio.

Nio mais se concebe no mundo moderno
do trifico juridico-imobilidrio atividade
meramente passiva e que desvaloriza o
profissional do direito dedicado ao exercicio
da prética registrdria. Criam-se mecanismos
de purificagdo, sanando ou afastando os
defeitos que possam macular os atos juridicos
préprios, ou seja, cabe ao jurista imobilidrio
impedir a fraude imobilidria sob as suas

®U A respeito, cf. a excelente contribuigio do Des.
Décio Antdnio Erpen no XXI Encontro dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, Sio
Luis, 1994, intitulada “A atividade notarial ¢
registral: uma organizagdo social pré-juridica”.
Verbis: “Em época de multiplicagio constante
das relagdes negociais, em razdo da prépria
dindmica da vida em sociedade, cada vez mais
efervescente ¢ em modificagio e evolugio,
imprescindivel a seguranga das relagdes, obtida
pela atuaglio dos servigos notariais e registrais,
que, sem divida, desempenham importante
papel preventivo quanto a conflitos de diversas
ordens. E a independéncia no desempenho das
tarefas préprias serve exatamente para assegurar
a4 comunidade a boa prestagio, isenta,
desvinculada da atividade do governo ¢ de
qualquer Poder”.

A partir da excelente monografia que nos
brindou a todos Ricardo Henry Marques Dip,
“Sobre a qualificagio no registro de iméveis”,
RDI 29/33,

(R2]

multiplas e variegadas formas, opondo-se
energicamente a cldusulas que, por neces-
sidade ¢ conveniéncia social, ofendem a
ordem piiblica e, portanto, acoimadas de
nulas. A purificagio de possiveis contendas,
através do mecanismo registral, é uma
realidade positiva e que deve ser a0 mesmo
tempo exigéncia e estimulo nanossa complexa
sociedade. A prevengio também € inerente 2
fungio registrdria.*?

12. Conclusio. Problemas mais comuns nos

contratos-padrao

Concluindo, sustentamos a viabilidade do
controle, pelo registrador, das cldusulas de
contratos-padrido depositados no cartério
por ocasido do registro do parcelamento.
Apresentamos, a seguir, algumas indicagdes,
meramente exemplificativas, dos problemas
mais comuns relacionados com o contrato-
padrao da Lei 6.766/79,

12.1 Nao deve conter cldusula de arrepen-
dimento.

12.2 O contrato poderd ser livremente
transferido, independentemente da anuéncia
do loteador.®™

12.3 Em qualquer caso de rescisdo por
inadimplemento do adquirente, as benfeitorias
necessdrias ou liteis por ele levadas a efeito
no imével deverdo ser indenizadas.®

12.4 Ocorrendo o cancelamento do registro
por inadimplemento do contrato, e tendo
havido qualquer pagamento (a Lei 6.766/79
falava “em mais de 1/3 do prego ajustado”,
no que foi alterada pelo Cédigo de Defesa
do Consumidor, Lei 8.078/90, art. 53), deverd
haver a restituigio de que falavaaLei 6.766/
79 no art. 35,4

" Cf.Jesis Lopez Medel, in Propriedad
inmobilidria y seguridad juridica, ja citada.

™) Lei 6.766/79, art. 31.

® Lei 6.766/79, art. 34,

™ Lei 8.078/90, art. 53: “Nos contratos de compra
¢ venda de mdveis ou imdveis mediante
pagamento em prestagdes, bem como nas
alienagdes fiducidrias em garantia, consideram-
se nulas de pleno direito as cldusulas que
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12.5 E vedado o repasse dos custos de
obras de infra-estrutura aos futuros
adquirentes. O prego héd de ser certo e
determinado, nos termos do art. 26, VI, da
Lei 6.766/79.%7

12.6 E vedada a cobranga de "taxa de
administragdo” para a implantagdo do
loteamento. Compete, exclusivamente, ao
loteador, o encargo de concluir as obras de
infra-estrutura no aprazado. Os custos hdo
de estar embutidos no prego do lote.*™

12.7 E vedada estipulagao de cldusula que
imponha representantes para concluir ou
realizar outro negdcio juridico pelo adquirente
do lote, conforme estatui o art. 51, VII, do
Cédigo de Defesa do Consumidor. Por
exemplo, ndo é possfvel a estipulagio de
cldusula que autoriza a loteadora (ou
administradora), na condigdo de mandatiria,

estabelegam a perda total das prestages pagas
em beneficio do credor que, em razio do
inadimplemento, pleitear a resolugio do contrato
¢ a retomada do produto alienado™. O art. 35 da
Lei 6.766/90 rezava: “Ocorrendo o
cancelamento do registro por inadimplemento
do contrato e tendo havido o pagamento de mais
de um tergo do prego ajustado, o oficial do registro
de iméveis mencionard este fato no ato do
cancelamento € a quantia paga; somente serd
efetuado novo registro relativo ao mesmo lote,
se for comprovada a restituigdo do valor pago
pelo vendedor ao titular do registro cancelado,
ou mediante depésito em dinheiro a sua
disposi¢do junto ao registro de imdveis”.
Comentando o referido dispositivo do CDC, José
Osé6rio de Azevedo Ir., in Compromisso de
compra e venda, Malheiros, 3." ed., 1992, p.
176, assim se expressou: “O Cédigo de Defesa
do Consumidor aplica-se aos compromissos dc
compra e venda relativos as incorporagdes
imobilidrias e aos loteamentos, consoante se vé
dos termos amplos do art. 3.°. A expressdo
‘contratos de compra e venda' envolve, por certo,
o compromisso que € a forma usual utilizada pelo
consumidor naquelas operagdes, ou seja, na
aquisigdo, por oferta publica, de unidades
N Cf. decisdo administrativa, coem cardier
normative, do Exmo, Sr. Dr. Corregedor Geral da
Justiga, Antonio Carlos Alves Braga, jd referidas.
™ Idem, ibidem.

a concluir com terceiros para a realizagio de
obras, repassando os custos aos adquirentes.
Nao é possivel que, como mandatdria, a
loteadora (ou administradora) possa emitir
cambiais em nome do consumidor. Portanto,
tal disposigdo contratual € irrita, nio podendo
figurar no contrato padrao®®®,

12.8 E vedada a estipulagio de indexagio
miiltipla concorrente por ferir o principio
da adequagdo do indice. Nas dividas
indexadas, a prestagdo devida ndo €
determinada, porém determindvel. Isto
quer dizer que a variagdo do indice acarreta
a determinagdo do valor, ndo a corregdo.
A multiplicagdo dos indices concomi-
tantemente aplicdveis amplia abusivamente
os critérios de determinagio da divida,
aniquilando o jd referido principio da
adequag@o do indice.®”

autdnomas ou de lotes de terreno. Cremos que o
limite de um tergo previsto no art. 35 da Lei
6.766/79 j4 niio vigora, incompativel que € com
a nova disposigdo legal”. Todavia, cremos que o
referido art. 35 da Lei 6.766/79 nio foi revogado
pelo citado dispositivo do CDC, no sentido em
que a LPSU prevé a devoluglio total dos valores
pagos, ao passo que o CDC veda a perda total,
implicito af, portanto, que a devolugio poderd
nio ser na sua totalidade, descontados,
eventualmente, os danos que o adquirente puder
causar. Nesse sentido, cf. Alberto do Amaral Jr,,
in Comentdrio ao Cddigo de Protegdo ao
Consumidor, Sdo Paulo, 1991, p.202. O mais
razodvel € aceitar que, havendo o pagamento de
mais de um tergo do prego ajustado, a devolugido
hd de ser total, nos termos do referide dispositivo
legal; outrossim, havendo o pagamento de menos
de 1/3 das parcelas, a devolugio € devida,
acrescida de juros e corrigida monetariamente,
nos termos do art. 53 do CDC, podendo haver
disposi¢do contratual fixando previamente a
perda ¢ o quantum devido a titulo de
ressarcimento dos prejuizos causados ao loteador.

®) Cf. Apciv 190069245, 2.* Cimara, TARS, Rel.
Juiz Peulo Heerdt, v.u.

o Cf. Alcides Tomasetti Jr., in “Aspectos da
protegdo contratual do consumidor no mercado
imobilidrio urbano. Rejeigiio das cldusulas
abusivas pelo direito comum”, Direito do
Consumidor 2.
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1. Introdugao

Tendo-se em vista a inovagio ¢ a
repercussio trazidas pelo Cédigo de Defesa
do Consumidor, e movida pelo incentivo do
dignissimo Presidente do Instituto do
Registro Imobilidrio do Brasil — IRIB, Dr.
Dimas Souto Pedrosa, reiteradas adver-
téncias feitas pelo Dr. Gilberto Valente da
Silva, brilhante advogado, Juiz de Direito
aposentado e Consultor Juridico do IRIB,
nos vérios encontros promovidos por aquele
instituto, e mediante valiosa colaboragio
prestada pelo inclito Julgador Dr. Kioitsi
Chicuta do 2.° TACiv e Juiz Auxiliar da E.
Corregedoria Geral da Justiga de Sdo Paulo,
foi elaborada esta pequena contribuigio para
o XXII Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil.

2. O direito de propriedade e a nova clas-
sificacdo dos bens

Bem €, segundo a doutrina juridica, toda
coisa material ou imaterial que tenha valor
econdmico, podendo ser objeto de apro-
priagdo pelo homem, e cuja limitagio A nego-
ciabilidade cabe ao ordenamento juridico.

E o caso, por exemplo, de certos bens
piblicos, e de bens considerados fora do
comércio, que, embora de negociabilidade
restringida, ou mesmo vedada, em certos
casos, sido apropriados pelo Estado ou pelas
pessoas e entidades estabelecidas em lei. A
classificagdo de bens feita pelo Cédigo Civil
brasileiro segue a linha do Cédigo Civil
francés, que teve sua inspiragdo no Direito
Romano, sendo, assim, prépria de uma
sociedade agrdria e pré-industrial.

No Direito Romano, res — coisa abrangia
todas as relagdes patrimoniais, e era tomado
tanto no sentido restrito, referindo-se a
entidades concretas, passiveis de serem
observadas pelos sentidos, com existéncia
real no mundo, e ora utilizado extensivamente
na designagdo, abrangendo a res
incorporales. Todavia, ndo h4 utilizagio de
tal vocibulo na designagdo de entidades
imateriais, como servigos, prestacdes
pessoais, obras do espirito humano,
irredutiveis a algo material. Basicamente, a
classificagao romana se dava em res in
patrimonium, que integravam o patrimdnio
de um particular — res mancipi — res nec
mancipi, res corporales — res incorporales,
res mobiles, res fungibiles, res infungibiles,
res divisibiles — res indivisibiles e res extra
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patrimonium, que eram consideradas
sagradas ou pertencentes ao Estado: res
humani juris (res universitatis, res publicae)
— (res divini juris, juris sacrae, res
religiodae, res sanctae).

Nessa classificagdo, a importincia €
concedida a fungibilidade dos bens e,
principalmente, a divisdo dos bens em méveis
¢ iméveis, introduzida a partir do final da
Idade Média, quando a posse de terra
conferia poder politico, onde ser proprietdrio
significava exercer poder sobre a comuni-
dade em geral, ter capacidade para organizar
exércitos e administrar a Justiga.

Tal visdo penetrou no Cédigo Civil francés,
ao considerar bens iméveis a parte principal
de todariqueza. Do Século XV ao Século XVII,
os bens possuiam grande valor, mas os
iméveis ainda ocupavam o centro da vida
econdmica. Ao ser instituido como direito
absoluto, considerado como extensdo da
personalidade humana, o c6digo nada faz além
de organizar um sistema de protegao da
propriedade, que os demais sujeitos juridicos
sdo obrigados a respeitar. Busca-se, desta
maneira, garantir o direito de fruigdo do
dominus que apenas € limitado pelos direitos
de vizinhanga.

Com o desenvolvimento da era industrial
denominada “segunda onda”, o sistema
capitalista demonstrou que a summa divisio
rerum do novo direito ndo € entre bens
méveis e iméveis, mas sim entre bens de
produgio e bens de consumo.

Isso se dd porque a propriedade outorga
aqueles que efetivamente a controlam um
poder sobre os outros homens, que se
manifesta tanto nas relagdes de trabalho
quanto na possibilidade de provocar a venda
de determinados produtos através de
campanhas publicitdrias.

3. Do direito privado ao direito do
consumidor

Do ponto de vista econdmico, o direito
tradicional se caracterizava por estabelecer
as regras necessdrias para organizagdo dos

mercados. Em geral, ndo cabia ao direito
exercer qualquer juizo de valor sobre os fins
individuais, mas somente regular os aspectos
formais das operagdes privadas.

O direito deve garantir as condigdes
juridicas constitutivas, como a liberdade
contratual, a liberdade de concorréncia e de
associagdo. Contudo, cabe ao Estado lutar
contra a concentragao de poder econdmico
representado pela constituigio de mono-
polios.

Na Alemanha, Ludwing Raise propds que
se ordenasse o direito privado em ambitos
funcionais segundo os setores-tipo da
sociedade moderna, usando como critério de
distingdo o grau de privacidade de cada um
deles, tendo por base as atividades
desenvolvidas por cada setor, e conforme o
interesse publico e a necessidade de inter-
vencdo do Estado que venham a exigir.

Assim, quanto maior a publicidade de
determinado setor, mais devem interferir os
principios de responsabilidade social, e na
insuficiéncia dos principios do direito pri-
vado na obtengdo dos objetivos preten-
didos, seja para limitar, seja para corrigir os
abusos na esfera mercantil, que se faga uma
diferenciagio das matérias que integram o
direito provado cldssico entre o direito das
empresas, direito dos consumidores e
direito civil.

Surgido o Estado social, passou o direito
de simples instrumento de ordenagdo e de
combate ao abuso do poder na esfera
econdmica para uma nova situagdo, em que
lhe cabe realizar as fungdes de autodirecio e
distribuigdo, para alcangar os fins por ele
visados.

Sociologicamente, o conceito reflexivo
de Giinter Teubner acentua que a excessiva
regulamentagdo das relagdes sociais tem
cardter disfuncional. O processo de mate-
rializagao do direito dentro do qual se
incluem as medidas de proteg¢ao ao consu-
midor, e que se caracteriza pela imposigdo
de fins aos sujeitos juridicos, tem um
cardter disfuncional, pois impele a parti-
cipagiio dos destinatdrios das normas de
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regulagdo das relages sociais. A solugio
se daria mediante um direito reflexivo que
combinasse a auto-organizagao dos seto-
res interessados com um processo social
macrovinculante. O direito ndo tem por
objetivo a imposigdo de fins, mas, sim,
instituir os meios juridicos necessdrios
para a coordenagio entre diversos fatores
sociais.

Dessa forma, o novo direito terd que se
tornar sensivel a compreensao e andlise dos
fendmenos de pluralismo juridico, entendido
no sentido dado por Boaventura Santos: “A
coexisténcia em um mesmo espago
geopolitico de duas ou mais ordens juridicas
autdnomas e segregadas, que se articulam e
se interpenetram constantemente”.

4. Produtor e consumidor (diferenciacao
basica)

Ensina-nos Comparato: produtores s@o os
que controlam os bens de produgo, ou seja,
deles dispdem de fato, sob a forma de
empresa, ainda que despidos da propriedade
cldssica. Consumidores s3o os que dispdem
do controle sobre os bens de produgao, e,
por conseguinte, devem se submeter aos
titulares destes.

5. Conceituacio juridica de consumidor

A importéncia da nogdo juridica de consu-
midor consiste, sobretudo, na extraodindria
relevincia préitica, pois permite seja estabe-
lecida a dimensdo da coletividade ou grupo
a ser protegido, além de definir os limites de
aplicag@o das normas legais de protegdo do
consumidor.

Convém advertir que o termo consumidor
ndo designa uma realidade tnica, indicando,
isso sim, uma multiplicidade de situagdes
diversas, posto que existem consumidores
ricos e pobres, alfabetizados e analfabetos,
jovens e idosos, informados e ignorantes,
consumidores de bens de primeira necessidade
¢ de bens supérfluos, consumidores indefesos
e consumidores capazes de autodefesa.

De conformidade com que ensina A.
Benjamim, "apesar das diferenciagdes
econdmicas e culturais que os separam, é
possivel identificar a existéncia de um
interesse tipico do consumidor, que consiste
na expectativa de todos os consumidores de
receberem produtos e servigos de boa quali-
dade, a prego justo e informagdes adequadas
sobre os mesmos. Contudo, este fato nao
permite afirmar que todos os consumidores
sejam iguais, nem que as necessidades de
tutelas especificas sejam idénticas. Assim,
o consumidor lesado pela colocagio no
mercado de um produto defeituoso tem
caracteristicas diferentes daqueles que, ao
contratar uma institui¢o financeira, o fazem
em condig¢des de notéria inferioridade”.

Sé recentemente, a expressio consumidor
passou a ser de preocupagdo dos juristas,
ndo havendo defini¢do na escola do direito
tradicional. Foi a partir dos anos 60, com a
edigao de leis especificas de protegdo dos
consumidores, que tal expressio recebeu
importéncia, a fim de precisar os contornos
da coletividade ou grupo de individuos que
deveriam ser objeto de tutela especial.
Inicialmente, elaborou-se a nogdo de consu-
midor no campo da Ciéncia da Economia, a
fim de designar qualquer agente econdmico
responsdvel pelo consumo final de bens e
servigos.

Nessa acepgio, poder-se-ia dizer que
todos somos consumidores, pois, em alguma
medida, sempre recorremos a terceiros para
a aquisi¢do de bens ou prestagao de servi-
gos. Até mesmo o Estado absorve grande
parte da produgdo privada, bem como os
notdrios, registradores e empresdrios em
geral, que adquirem produtos, materiais e
suprimentos para execugio de sua finalidade.

Entretanto, protegdo do consumidor
designa apenas o individuo, ou conjunto
deles, que comparece ao mercado na condigao
de adquirente de bens ou usudrio de servigos.
A real distingdo do consumidor, e que justifica
motivo de protegdo para o ordenamento
juridico, € sua nao profissionalidade, ou seja,
o trago essencial que caracteriza o consumidor
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¢é a aquisigdo ou utilizagao de bens ou servigos
para fins n3o profissionais, sendo os bens
adquiridos para a satisfagio de necessidades
materiais ou espirituais, ¢ ndo para a
recolocag@ao no mercado.

A Lei 8.078/90 estabelece:

"Art. 2.° Consumidor € toda pessoa fisica
ou juridica que adquire ou utiliza um produto
ou servigo como destinatdrio final".

Muito se discute sobre a inclusdo de
pessoa juridica na defini¢gao de consumidor,
e no direito comparado as solugdes variam
na mesma intensidade. A lei sueca de 1973,
sobre a venda ao consumidor, define esse
dltimo como a “pessoa privada que compra
de um comerciante uma mercadoria,
destinada principalmente ao uso privado, e
que ndo € vendida no quadro da atividade
profissional do comerciante”. Por sua vez, o
art. 3.° do Cédigo de Consumo francés define
consumidores como “as pessoas fisicas ou
juridicas que compram ou se utilizam de bens
€ servigos para um uso ndo profissional”.

A excessiva ampliagdo do conceito de con-
sumidor dificultaria o desenvolvimento do
direito do consumidor, incluindo o consumidor
intermedidrio, ao se considerar a pessoa
juridica. Todavia, A. Benjamin reconhece que
h4 pessoas juridicas que podem e devem ser
consideradas consumidoras para fins de tutela
especial, como € o caso, por exemplo, das
fundagdes sem fins lucrativos, das
associa¢des de interesse piblico e dos
partidos politicos. Da mesma forma, o
consumidor ndo é apenas o adquirente, mas
também o usudrio do bem. Este pode ser bem
movel ou imével, além dos servigos,
excluindo-se somente os servigos realizados
em decorréncia de contrato de trabalho e
aprendizado, ou de natureza doméstica, cuja
destinagdo se faz com fins ndo comerciais.

6. Legislagao especifica sobre o consumi-
dor no direito brasileiro e no direito

comparado

A protegao ao consumidor € preocupagio
mundial, e, em geral, os paises buscam tutelar

essa protegdo através de legislagdes
especificas ou indicagdes constitucionais.

Assim, temos:

—Meéxico: Ley Federal de el Consumidor
de 1976;

— Venezuela: Lei de 1974;

— Austria: Lei de 1979;

—Israel: Leide 1981 e 1982;

—Finlandia: Lei de 1978;

—Noruega: Leide 1972;

—Dinamarca: Lei 305 de 1974,

— Portugal: Lei 299 de 1981, tendo sido
elevada a garantia constitucional pela Carta
Maior de 1982, e posteriormente comple-
mentada pelo Dec.-lei 446/85, havendo
supressao destes dispositivos com a
reforma constitucional de 1989;

—Espanha: primeiro pais a elevar a protegdo
ao consumidor a nivel constitucional, através
da Constituigdo de 1978;

—Japdo: Lei fundamental sobre a Prote¢io
do Consumidor em 1968;

— Alemanha: Lei de 1970;

—Suécia: Lei de 1973;

— Franga: Lei Royer de 1973, modificada
pelaLei 88-14 de 1988;

—Itdlia: regulamentag3o indireta de prote-
¢do ao consumidor em sua Constituigio;

— Inglaterra: “Sale of goods act” de 1983;

— Estados Unidos: Consummer Legal
Remedies de 1969 € a pioneira, referindo-se
a propaganda enganosa e qualidade de
produtos, seguida por vdrias outras, que
buscavam proteger inimeras situagdes.

— A ONU - Organizacio das Nagdes
Unidas, através de suaRes. 2.542/69, arts. 5e
10, garantiu o desenvolvimento social, tendo
sido reconhecido o direito do consumidor pela
Comissao dos Direitos Humanos, na 29.*
sessdo de sua Assembléia Geral, realizada em
Genebraem 1973.

Posteriormente, foi elaborada a Carta Euro-
péia de Protegdo ao Consumidor, com a Res.
543/73, relativa a publicidade e respon-
sabilidade civil;

—No Brasil, aLei 8.078, de 11.09.1990 -
Céddigo de Defesa do Consumidor —, é que
veio garantir a prote¢do ao consumidor, posto
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que a legislagio anterior, embora variada,
nio previa. As Ordenagdes Filipinas
apresentavam uma protegio ao consumidor
de modo indireto, em seus titulos LVII e LVIIL
Posteriormente, esta foi assegurada, ainda
que de modo genérico, através da edigio da
Lei da Usura (Dec. 22.626/33), passando-se
a protegio & Constituigio de 1934 (arts. 115
e117).

O direito do consumidor foi elevado a
categoria de direito fundamental, com a
Constituigao Federal de 1988, tanto no seu
art, 5.°, XXXII, e no art. 24, VIII, relativo a
competéncia concorrente para legislar sobre
responsabilidade pelo dano ao consumidor,
quanto no art. 170, V, que repete a orientacio
no capitulo dos principios gerais da
atividade econdmica.

Também a Constituigido do Estado de Séo
Paulo de 1989 determina a promogdo da
Defesa do Consumidor, orientando e fiscali-
zando através de medidas previstas pelo
Sistema Estadual de Defesa do Consumidor
em seus arts. 275 e 276.

7. A fungao do Cédigo de Defesa do
Consumidor

A fung¢ao do Direito do Consumidor pode
ter um ponto de vista complementar ou
compensatério. A concepgdo complementar
parte do pressuposto de que o mercado € o
instrumento basico de dire¢do da economia,
somente sendo legitima a eliminagdo de
abusos que venham prejudicar consumi-
dores. Sob o ponto de vista compensatdrio,
o direito do consumidor procura intervir no
mercado, quer através do Estado, quer
através de formagdo do contrapoder repre-
sentado pela organizagio dos consumidores.
A intervengdo do Estado ocorreria através
da criag@o de instincias administrativas que
exercam controle sobre os pregos, a publi-
cidade e cldusulas gerais de contrato.

Deve-se reconhecer, no direito do consu-
midor, que este comporta uma certa integra-
¢do entre a concepgio do direito do consu-

midor complementar e o direito do consu-
midor como compensatiério do mercado.
Todavia, atualmente, parece ser caracteristica
importante do moderno direito do consumi-
dor a passagem dos mecanismos de hetero
para mecanismos de autoprotegio dos
consumidores.

A aprovagio do Cédigo de Defesa do
Consumidor colocou a disposig¢do dos
consumidores novos e importantes instru-
mentos juridicos, aié entdo desconhecidos
no direito brasileiro.

O Cdédigo de Defesa do Consumidor assu-
me o papel de norma geral das relagdes de
consumo, cabendo ao Cédigo Civil, no que
se refere ao Direito Privado, a fun¢fio resi-
dual, como consta do art. 23 do referido
cédigo, em relagiio aos vicios dos produtos
ou Servigos.

O Cdédigo de Defesa do Consumidor de-
monstra claramente a intengao de se tutelar o
consumidor de modo concreto, diretamente
ligado a sua vulnerabilidade, procurando
reequilibrar as relagdes de consumo, através
de instrumentos corretivos que, de um lado,
tém, na maioria das vezes, um tnico individuo
¢, de outro, uma empresa de porte, procurando
conferir paridade de armas aos sujeitos da ja
desequilibrada relagdo de consumo, sem que,
com isso, se desobedega ao principio cons-
titucional da isonomia, pois se estard tratando
proporcionalmente e de modo desigual os
desiguais.

Visa a coibir, entre outros excessos, as
cldausulas contratuais abusivas, através de
um sistema de infragdes penais ¢ adminis-
trativas, facilitando a defesa do consumidor
em juizo, amparando os prejuizos causados,
tanto como tutela reparatéria como preven-
tiva, sem que, com todas essas medidas, a
primeira vista paradoxas, se interfira na livre
iniciativa, na economia de mercado e nas
relagdes de consumo, como dispde o art. 170,
V,daCF.

Assim, a finalidade essencial do Direito
do Consumidor, através de sua legislagdo
especifica, € proteger a parte mais fraca ou
inexperiente na relagio de consumo.
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8. Das garantias das partes nos contratos
de massa ou de adesao

Os contratos, em geral, caracterizam-se
pela liberdade das partes de escolher o tipo
contratual mais adequado a realizagdo dos
interesses em causa, e a autonomia das partes
em estabelecer, de comum acordo, as
cldusulas que integrariam o conteddo do
contrato a ser celebrado.

Com a proliferagdo dos contratos de
massa, a faculdade de escolher o outro
contratante limita-se, possuindo reduzida
importincia prética, pois inexistem variagdes
significativas entre os contratos elaborados
pelo predisponente, desaparecendo a liber-
dade por completo sempre que a oferta ao
publico for efetuada por uma empresa mo-
nopolizante.

Tal predeterminagio unilateral das cldu-
sulas contratuais possibilita a prética de
incontdveis abusos, com a insergéo de cldu-
sulas que excluem ou limitam a responsabi-
lidade do fornecedor, que estabelecem a
faculdade do predisponente de rescindir o
contrato sem o motivo para tal com-
portamento, a introdugao de cldusulas
determinativas de prorrogacgdo tdcita,
renovagdo compulséria ou derrogacdo de
competéncia judicidria.

Assim, procuram-se instituir modelos de
controle das cldusulas gerais de contrato, a
partir de controle judicial até formas mais
avangadas que combinam em maior ou menor
grau o controle judicial e o controle adminis-
trativo das cldusulas contratuais abusivas,
controle esse que se procederia através da
possibilidade de exame e verificagio da jurici-
dade do ato, podendo inclusive ensejar a
sua invalidagao.

E com sentido de exame ou verificagdo da
licitude das cldusulas contratuais que se faria
o controle das cldusulas gerais do contrato,
apesar das dificuldades em se formular
conceito univoco, definir-se-ia, a0 menos em
termos operacionais, o controle das cldusulas
gerais de contrato como intervengdo direta
ou indireta praticada pelos 6rgios jurisdi-

cionais, administrativos ou pré-adminis-
trativos, com o objetivo de modificar ou
corrigir o regulamento contratual, a partir de
exigéncia de requisitos especificos como
condigdo para que as cldusulas uniformes
sejam incluidas nos contratos, protegdo por
meio de cldusula geral e proibigio de certas
cldusulas consideradas ilicitas.

Nos casos de contrato-padrio previstos
pela Lei 6.766/79, para contratos de
compromisso de venda e compra de lotes
objeto de loteamento devidamente regulari-
zado, cabe a aplicabilidade, na esfera jurisdi-
cional, do Cédigo de Defesa do Consumidor,
por tratar-se de empreendimento mercantil,
qualquer que seja o vicio, defeito da coisa,
cldusulas abusivas, ou, ainda, quebra contra-
tual de qualquer espécie.

Contudo, nos casos de incorporagio a
prego de custo, regulada pela Lei 4.591/64,
por tratar-se de empreendimento em que
diregdio, representagio e propriedade sdo
exclusivamente dos adquirentes, o incorpo-
rador e o construtor sdo cumpridores da
vontade da comissdo de representantes.
Assim, ocorrendo inadimplemento das
prestagdes, tal comissdo poderd leiloar a
unidade em questiio e o produto apurado serd
direcionado para a caixa condominial,
restituido ao devedor somente os valores que,
eventualmente, sobejarem a divida , e ndo do
incorporador ou construtor. Em face a tal
ocorréncia, ndo cabe a aplicagdao do CDC,
quanto 2a responsabilidade dos mesmos no
que se refere ao ressarcimento das parcelas

pagas.
Contratos de adeséo

“Contrato de adesdo € aquele em que um
dos contratantes se limita a aceitar as
cldusulas redigidas e impressas pelo outro”,
conforme julgado da 6.* Cimara do 1.°
TACivSP.

“Cldusula que impde ao aderente o
pagamento da totalidade das prestagoes,
com multa e juros, por mora no pagamento
de trés prestagdes, sem correspondente para
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a hipétese de rescisdo pelo contratante
principal, € inadmissivel, por ser potestativa”
(Ap 246.808 da Capital de Sao Paulo).

H4, ainda, na qual decidiu-se: “Havendo
divida quanto a interpretagio de cldusula
em contrato de adesio, devem ser observa-
das normas préprias de interpretagio desses
ajustes, levando-se em conta o fato de que,
nesse tipo de acordo, a predeterminagio
unilateral e uniforme do contetdo da relagao
contratual € inalterdvel, ¢, também, que os
contratantes aderentes nao podem ler com
atengdo as numerosas cldusulas elaboradas.
Dessa forma, interpreta-se a favor do contra-
tante aderente, cabendo ao outro o dnus da
prova do fato controverso” (Acdrddo — Ap
39.996 da 6.* Cam. do TIRI).

9. A aplicabilidade do Cédigo de Defesa do
Consumidor nos servigos notariais e
registrais

"Art. 3.° Fornecedor € toda pessoa fisica
ou juridica, piblica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes desperso-
nalizados, que desenvolvem atividades de
produgdo, montagem, criagdo, construgao,
transformagio, importagdo, exportagio,
distribui¢@o ou comercializagdo de produtos
ou prestagdo de servigos.

§ 1.° Produto é qualquer bem, mével ou
imdvel, material ou imaterial.

§ 2.° Servigo € qualquer atividade fornecida
no mercado de consumo, mediante remune-
ragio, inclusive as de natureza bancdria,
salvo as decorrentes das relagdes de cardter
trabalhista".

Os servigos publicos em geral enquadram-
se perfeitamente no conceito geral, uma vez
que se trata de atividade remunerada ofere-
cida ao mercado consumidor.

"Art. 6.°
sumidor:

()

X - a adequada e eficaz prestagio dos
servigos piblicos em geral",

Sdo direitos bdsicos do con-

Conforme ensina Toshio Mukai, os ser-
vigos piiblicos estio sujeitos a cinco prin-
cipios: o da continuidade do servigo pu-
blico (o servigo piblico nio pode ser
paralisado), o da generalidade (servigo igual
para todos), o da eficiéncia (servigo atuali-
zado), o da modicidade (tarifas razodveis)
e uniformidade (tarifas uniformes para cada
Servigo).

Esses cinco principios comandam a pres-
tagio de tode e qualquer servigo piblico.
Dai, sem divida, terem os administradores
(que sdo consumidores) direito a prestagdao
do servigo publico, ndo s6 eficaz, como quer
a disposigdo, mas, também, atendendo aos
demais requisitos.

Diz Hely Lopes Meirelles que: “Os direitos
do usudrio sdo hoje reconhecidos em
qualquer servigo publico ou de utilidade
ptiblica como fundamento para a exigibili-
dade de sua prestagio nas condigdes regula-
mentares ¢ em igualdade com os demais
utentes. Sio direitos civicos, de contetdo
positivo, consistente no poder de exigir da
Administragdo, ou de seu delegado, o servigo
a que um ou outro se obrigou a prestar
individualmente aos usudrios” (cf. Direito
administrativo brasileiro, 15. ed., p. 294-
295).

"Art. 22. Os 6rgaos piblicos, por si ou
suas empresas, concessiondria, permissio-
ndrias ou sob qualquer outra forma de
empreendimento, sdo obrigados a fornecer
servigos adequados, eficientes, seguros ¢,
quanto aos essenciais, continuos.

Pardgrafo dnico. Nos casos de descumpri-
mento, total ou parcial, das obrigagdes
referidas neste artigo, serdo as pessoas
juridicas compelidas a cumpri-las e a reparar
danos causados, na forma prevista neste
Cédigo".

Desta forma, os servigos notariais e
registrais, com sua caracterizagio de servigo
publico, devem manter sua prestagio de
servigos dentro dos moldes previstos pelos
cinco requisitos elencados por Toshio
Mukai, ou seja, da continuidade, posto
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tratar-se de servigo essencial, com trata-
mento igualitdrio e eficiente a todas as par-
tes que comparecem as serventias, median-
te a cobranga de tarifas razodveis e unifor-
mes, consoante as formas estabelecidas em
cada Estado.

Destarte, a parte que busca algum dos
servigos prestados pelos Registradores ou
Notdrios deverd encontrar as serventias em
funcionamento dentro dos hordrios
estabelecidos, em locais de f4cil acesso, com
notéria conservagdo, ser bem atendida,
mediante informagdes atualizadas e servigos
eficazes, pagando, por isso, somente 0 que
estiver previamente definido nas tabelas de
custas ¢ emolumentos, facultando-lhe
utilizar-se das competentes vias a fim de
aciond-los através do Cédigo de Defesa do
Consumidor, quando qualquer dos requi-
sitos forem desrespeitados pelos prestado-
res de tal servigo.

Como consumidor, o adquirente de lotes,
objeto de loteamento registrado, tem direito
de acesso a informagdes completas e exatas
sobre os produtos e servigos que deseja
adquirir, e nessa publicidade incluem-se as
informagdes a serem oferecidas pelos
servigos notariais e registrais, através de
certidoes.

Oart. 31 do CDC estabelece:

"A oferta e a apresentagio de produtos
ou servigos devem assegurar informagdes
corretas, claras, precisas, ostensivas e em
lingua portuguesa sobre suas caracteristicas,
qualidade, quantidade, composicio, prego,
garantia, prazos de validade e origem, entre
outros dados, bem como sobre os riscos que
apresenta a saidde e seguranga dos
consumidores”.

Destarte, os servigos oferecidos, entre eles
as certiddes de todo tipo, devem ser apresen-
tados mediante redagdo clara, sucinta, com
mengao de todos os dnus que se referirem
ao imdvel questionado, assim como os atos
a serem praticados nas matriculas, obede-
cerem todos os principios registrais da
disponibilidade, especialidade, continuida-
de, legalidade, unicidade etc.

Da conduta do administrador piiblico

Os registradores e notdrios devem atuar,
sem desprezar o elemento ético da conduta,
decidindo n3o somente entre o bem e o mal,
legal e ilegal, justo e injusto, o conveniente
ou nao, oportuno ou inoportuno. entre o
honesto e o desonesto.

J4 diziam os romanos: Nom omne quod
licet ao nostrum est, ou seja, nem tudo que é
legal é honesto.

A atividade dos administradores piiblicos,
além de traduzir a vontade de obter o maximo
de eficiéncia administrativa, terd ainda de
corresponder a vontade constante de viver
honestamente, de ndo prejudicar outrem, e
se dar a cada um o que lhe pertence, através
de uma conduta interna da qual a finalidade
vise 0 bem comum, e de cujo conceito implica
em bom administrador, que, usando de sua
competéncia legal, determina nio sé6 pelos
preceitos vigentes, mas também pela moral
comum, elemento necessdrio a validade de
sua conduta.

Do atendimento ao piiblico

Art. 1.°, caput,daLei 6.015/73;

“Os servigos concernentes aos registros
piblicos, estabelecidos pela legislagdo civil
para autenticidade, seguranga e eficdcia dos
atos juridicos, ficam sujeitos ao regime
estabelecido nesta Lei”.

As reparti¢des delegadas sio obrigadas a
dar amplo atendimento as partes em local
limpo e arejado, fornecendo informagédes e
orientagdo com urbanidade, mediante a utili-
zagao de linguagem amplamente compreensi-
vel, obedecida a ordem de chegada, sem ma-
nifestagdes de diferenciagdes no tratamento
aum e outrem.

Segundo Hely Lopes Meirelles, sdo quatro
os principios bdsicos que norteiam a admi-
nistragdo piblica, obrigatérios e perma-
nentes:

Finalidade — Significa imposi¢do que o
administrador piiblico sé pratique o ato para
o fim legal. E o fim legal é unicamente aquele
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que a norma de direito indica expressa ou
virtualmente como objeto do ato, que é certo
¢ inafastdvel de qualquer ato administrativo:
o interesse ptblico.

Publicidade - E a obrigagio oficial do ato
para conhecimento piblico e inicio de seus
efeitos externos. Os atos sdo publicos e
devem ser mostrados a qualquer pessoa que
deseje conhecé-los e obter certidio.

Legalidade — A eficécia de toda a atividade
administrativa estd condicionada ao atendi-
mento da lei. O administrador publico estd
em toda a sua atividade funcional sujeito aos
mandamentos da Lei, e as exigéncias do bem-
comum, ¢ deles ndo se pode afastar ou
desviar, sob pena de praticar ato invélido e
expor-se i responsabilidade disciplinar, civil
e criminal.

Entretanto, isso nio significa que a Admi-
nistragdo Publica deva atender o texto frio
da lei, e sim coaduna-la na letra e no seu es-
pirito, orientando-se pelos principios do di-
reito e da moral.

Moralidade — A moralidade administrativa
deve ser atendida como “o conjunto de regras
de conduta tiradas da disciplina interior da
Administragio” (Maurice Haurion. Précis
elementaire de droit administratif. Paris,
1926, p. 197 et seq.).

Tendo em vista esse principio de que o
publico deve ser atendido com atengéo, o
oficial, tabelido ou prepostos, devem orien-
ta-lo, esclarecendo-lhe as dividas com boa
educagao e urbanidade, e sem desvio de
finalidade, em linguagem compreensivel,
considerando o grau de instrugdo de cada
um. Observar, também, o hordrio regula-
mentar, conforme dispde o art. 8.°daLRPeo
art.4.°,§§ 1.°e 2.°da Lei 8.935/94.

Dos titulos

Dos registros deverdo constar os requi-
sitos exigidos por forga da Lei 6.015, de
31.12.1973, e 0 Cédigo Civil brasileiro, bem
como demais leis especificas.

Verificando-se que o titulo preencha to-
dos os principios do registro ptblico, apés
rigorosa fiscalizagdo da quitagio dos devi-
dos impostos, por for¢a dos atos que lhe
forem apresentados em razao do oficio,
registra-se. Todavia, faltante um ou mais
requisitos, o oficial transcreverd em nota
devolutiva as exigéncias a serem cumpridas,
de forma esclarecedora e objetiva, esgotan-
do-se a conferéncia, a fim de apresentd-la
de uma dunica vez, elucidande a parte a
melhor forma de sanar as falhas, nio
deixando de mencionar que a apresentagio
de novos documentos pode ensejar em
novo exame do titulo e que, eventualmente,
poderd culminar em novas exigéncias. Por
exemplo: sendo apresentada escritura onde
o transmitente vendedor comparega no
estado civil de casado, quando da
aquisi¢do, o mesmo figura como solteiro,
faz-se necessdrio esclarecer na nota de-
volutiva que, por essa razdo, pede-se seja
apresentada cépia autenticada da com
petente certiddo de casamento, a fim de ser
procedida a necessdria averbagido da
alteragiio do estado civil, com o intuito de
preservar-se o principio da continuidade.
Nesse caso, sanada a exigéncia, o titulo
estard apto para o registro. Contrariamente,
uma aquisi¢io onde figure Jodo, casado
com Maria, e este comparega em escritura
de transmissdo no estado civil de
divorciado, faz-se necessdria a apre-
sentacdo da Carta de Sentencga, a fim de
verificar a disposigio dos bens do casal, e,
nesse caso, ficario ambos os titulos su-
jeitos & nova averiguacio dos principios
registrdrios, e, ocorrendo a inobservéncia
de algum deles, elaborar-se-4 nova nota
devolutiva.

O prazo de permanéncia dos titulos nas
serventias, estabelecido pela lei, € de 30 dias.
Contudo, nenhum titulo deverd permanecer
até o trigésimo dia, ou préximo a cle, e
posteriormente ser devolvido com exigéncia.
A serventia devera desenvolver um critério,
de modo a serem examinados em menor prazo
possivel.
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Das certidoes

As certidoes requeridas as serventias
deverdo ser entregues no prazo miximo de 5
dias, lavradas em linguagem, simples, clara e
sucinta, em verndculo portugués, permi-
tindo-se a qualquer pessoa breve compreen-
sdo e entendimento, mencionando-se,
atualizadamente, todas as ocorréncias refe-
rentes ao que for requerido, como 6nus de
quaisquer espécies.

A Lei 6.766/79

Quando da apresentagdo para registro do
plano de loteamento, cabe ao oficial a andlise
do mesmo, de conformidade com a legislagio
especifica, bem como prazo de validade de
todas as certiddes que o instrufrem (art. 18).
Também € de sua responsabilidade examinar
as clausulas constantes no contrato-padrio,
dentro dos pardmetros legais, ou seja, nos
termos dos arts. 25 a 31, bem como
administrar as inadimpléncias, realizando as
intimagdes, recebendo e efetuando os
depdsitos referentes as prestagdes vencidas
em mora, conforme dispSem os arts. 32 a 36
do mesmo diploma.

Por ser absoluta a sua responsabilidade
de fiscalizag@o sobre uso e parcelamento do
solo, o registrador submete-se as
disposigdes penais previstas nos arts. 50 a
52, que, desrespeitadas, culminam na
possibilidade de lhes serem impostas penas
de reclusio de 1 a 5 anos, ou detengédo de 1
a 2 anos, mais multa varidvel entre 5 e 50
vezes o maior saldrio minimo vigente no pafs.

Da Lei 4.591/64

As incorporagdes e instituigdes de
condominio deverdo ser previamente
apresentadas para arquivamento, a fim de
outorgar cardter de negociabilidade as
fragdes ideais do terreno, que corres-
ponderdo as futuras unidades auténomas,
ou das préprias unidades auténomas, tendo
o registrador o prazo de 15 dias para formular

nota de exigéncia por escrito, contendo to-
dos os itens exigiveis, e, ocorrendo diver-
géncias, suscitar-se-d divida, quando
requerida. Uma vez satisfeitos os termos da
nota devolutiva, terd o registrador prazo de
mais 15 dias para fornecer certidio com rela-
¢ao dos do-cumentos apresentados, devol-
vendo auten-ticadas as suas segundas vias,
exceto os documentos piblicos.

Tanto nos casos referentes 2 Lei 6.766/79,
quanto a Lei 4.591/64, compete ao regis-
trador denunciar as irregularidades que
porventura ocorram, sob risco de conivéncia.
Por exemplo, tomando-se conhecimento, por
qualquer meio, que o adquirente-consumi-
dor, esteja elencando comercializagdo de lotes
urbanos, sem que o plano de loteamento
esteja registrado na competente circuns-
crigdo imobilidria, ou, ainda, estarem
ocorrendo repasses das obras de infra-
estrutura de responsabilidade exclusiva do
loteador, ou mesmo negociagio de unidades
autbnomas em condominios, sem o devido
registro da institui¢do de condominio, passa
a ser de sua responsabilidade (do registra-
dor), dar conhecimento ao Ministério
Piblico, para providéncias cabiveis.

Da cobranga

Art. 14daLei 6.015/73:

“Pelos atos que praticarem em decorréncia
dessa lei, os oficiais do registro terdo direito,
a titulo de remuneragio, aos do Distrito
Federal, dos Estados e dos Territérios, os
quais serdo pagos pelo interessado que os
requerer, no ato de requerimento ou no da
apresentagao do titulo.

Pardgrafo tnico. O valor correspondente
as custas de escrituras, certiddes, buscas,
averbagdes, registros de qualquer natureza,
emolumentos ¢ despesas legais, constard
obrigatoriedade, do préprio documento,
independentemente da expedigdo do recibo,
quando solicitado™.

Em caso de abuso por parte dos re-
gistradores, notdrios ou seus prepostos, no
que se refere a cobranga de custas ou
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emolumentos, bem como inclusio de taxas
de expedientes e similares, os oficiais serdo
submetidos a multa, conforme dispde o art.
11daLei 4.476/89, do Estado de Sdo Paulo:
“Sem prejuizo de responsabilidade dis-

ciplinar, os serventudrios e auxiliares da
justiga que dolosamente recebem custas,
emolumentos, contribuigdes e despesas
indevidas ou excessivas, ou infringirem as
disposigdes dessa lei, ou das tabelas, serdo
punidos com multa de 20 a 50 MVR ( maior
valor de referéncia), imposta de oficio, ou a
requerimento, pelo Juiz Corregedor
Permanente, além da obrigagdo de restituir
em décuplo, a importincia cobrada em
excesso ou indevidamente”.

E, também, o disposto na Lei 8.935/94:

"Art. 30. Sdo deveres dos notdrios e dos
oficiais de registro:

(..)

VII - afixar em local visivel, de ficil leitura
e acesso ao publico, as tabelas de emo-
lumentos em vigor;

VIII — observar os emolumentos fixados
para a pritica dos atos do seu oficio;

()

XI — dar recibo dos emolumentos per-
cebidos; ...".

10. Da responsabilidade

Genericamente, a responsabilidade implica
em restituig@o do valor pago e ressarcimento
por danos causados. Tal entendimento
contamina o Cédigo de Napoledo, bem como
o Cadigo Civil italiano de 1865. Mesma linha
segue a legislagdo brasileira, prevendo que
o oficial de registro e o notdrio serido
inteiramente responsabilizados, civil e
criminalmente, quando da prética dos atos
relativos as respectivas serventias, res-
pondendo os mesmos também pelos danos
que eles e seus prepostos venham a causar
a terceiros; posi¢do essa que ¢é reafirmada
pela Lei 8.935/94, como segue:

“Art. 22. Os notdrios e oficiais de registro
responderdo pelos danos que eles e seus
prepostos causem a terceiros, na prética de

atos préprios da serventia, assegurando aos
primeiros direito de regresso no caso de dolo
ou culpa dos prepostos.

Art. 23. A responsabilidade civil independe
dacriminal.

Art. 24, A responsabilidade criminal serd
individualizada, aplicando-se, no que couber,
a legislagdo relativa aos crimes contra a
administragdo piblica.

Parégrafo tinico. A individualizagdo pre-
vista no caput ndo exime o0s notdrios e os
oficiais de registro de sua responsabilidade
civil”.

11. Da inversao do 6nus da prova

Dispde o Cddigo de Processo Civil, a
respeito do 6nus da prova, em seu art, 333:

“O dnus da prova incumbe:

I — ao autor, quanto ao fato constitutivo
do seu direito;

I - ao réu, quanto a existéncia de fato impe-
ditivo, modificativo ou extensivo do direito
do auto; )

Parigrafo dnico. E nula a convengio que
distribui de maneira diversa o 6nus da prova
quando:

I —recair sobre direito indisponivel da parte;

Il - tornar excessivamente dificil a uma
parte o exercicio do direito”.

Contudo, ocorre a inversdo do 6nus da
prova, nas legislagdes notoriamente prote-
cionistas, como na Justiga do Trabalho, e
nas agoes referentes ao Cédigo de Defesa
do Consumidor, quando esta inversdo vem
favorecer o trabalhador ou consumidor
lesado. Dispde o art. 6.°, em seu item VIII:

“A facilitagio da defesa dos seus direitos,
inclusive com inversdo do 6nus da prova, a
seu favor, no processo civil, quando, a
critério do Juiz, for verossimil a alegagdo ou
quando foi ele hipossuficiente, segundo as
regras ordindrias de experiéncias”.

Esse posicionamento juridico vem facilitar
acessar 2 justica, a todos os membros da
sociedade,acessando-os independente-
mente dos critérios socioecondmicos, refor-
¢ando oart. 5.°da CF, XXXIV:
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*“Sao a todos assegurados, independente-
mente do pagamento de taxas:

a) o direito de petigdo aos Poderes Pibli-
cos, em defesa de direitos ou contra ilegali-
dade ou abuso de poder;

b) a obtengdo de certiddes em repartigdes
publicas, para defesa de direitos e esclareci-
mento de situagdes de interesse pessoal”.

12. Conclusao

Buscou-se, com este trabalho, analisar a
questdo da protegao ao consumidor nos
servicos prestados pelos registros de im6-
veis e tabelionatos, e a fim de demonstrar
aos colegas os riscos e a gra-vidade em que
implica a desobediéncia aos preceitos da
Administragdo Publica e das leis que
norteiam o drduo trabalho de registradores
e notdrios, bem como na tentativa de
preveni-los quanto aos possiveis danos e
prejuizos patrimoniais que essa de-
sobediéncia possa acarretar ao serem
colocados no pélo passivo de agdo movida
nos termos do Cédigo de Defesa do
Consumidor.

A Lei 8.078, de 11.09.1990, vem proteger o
lado mais fraco da relag@o de consumo, que
€ o consumidor.

Nessa metddica, a soberania da relagdo
passa a ser do consumidor, que detém o
poder e o acesso absoluto aos meios de
defesa de seus direitos.

As medidas punitivas sempre foram
previstas nas legislagbes que regem os atos

pertinentes aos registros publicos, sem que,
contudo, sejam freqiientemente buscadas
pelas partes eventualmente lesadas, em
fungdo, até, de atitudes conformistas
assumidas pelos pdlos mais destituidos de
conhecimentos da populagao utilitdria de ser-
vigos em geral.

Todavia, essa consciéncia de poder e
acesso a justi¢a, com a edigdo do Cédigo de
Defesa do Consumidor, alterou radicalmente
0 comportamento consumista, ¢ as denin-
cias de irregularidades e abusos praticados
no dmbito mercantil ndo cessam, e esse
dinamismo que se vé ndo tarda a atingir
nossa categoria, ministrando-se manifesta-
¢oes de descontentamento, se ndo na esfera
da economia popular, certamente pela esfera
administrativa.

Nota-se, principalmente em pequenos
centros, que o cidadao em geral perdeu o
“medo” do Judicidrio, encontrando nele seu
aliado, e a Promotoria vem sendo buscada
constantemente, até para sanar as mais
corriqueiras dividas, o que dird, quando
esse individuo, elemento de uma sociedade
altamente capitalista, vislumbrar a pos-
sibilidade de estar sendo lesado financei-
ramente?

A partir dessa nova visdo que 0s usudrios
possuem de seus direitos e dos caminhos a
serem trilhados na preservagio deles, é que
todos os pardmetros legais devem ser zela-
dos pelos delegados prestadores de servi-
gos publicos, para se prevenirem de situa-
¢des embaragosas.
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A QUESTAODOS “TERRENOS RESERVADOS”
AMARGEM DOS RIOS NAVEGAVEIS E FLUTUAVEIS

JOSE GUILHERME BRAGA TEIXEIRA

Professor-Adjunto de Direito Civil da Faculdade de Histéria, Direito e Servigo Social da
Universidade Estadual Paulista "Julio de Mesquita Filho” - UNESP

O tema deste artigo passou a tomar
interesse maior a partir da promulgacio da
Constituigdo Federal de 05.10.1988 que,
criando o Superior Tribunal de Justiga (arts.
92, 11, e 104), definiu, no art. 105, 111, a sua
competéncia para, em grau de recurso
heréico (recurso especial), jul gar “as causas
decididas, em tnica ou tiltima instancia, pelos
Tribunais Regionais Federais ou pelos
Tribunais dos Estados, do Distrito Federal e
Territérios, quando a deciso recorrida: a)
contrariar tratado ou lei federal, ou negar-
lhes vigéncia; b) (...); c) der a lei federal
interpretagdo divergente da que lhe haja
atribuido outro Tribunal”. Assim, retirou do
Supremo Tribunal Federal, ao qual pertencia
anteriormente, tal competéncia.

Ora, o entendimento quase consentineo
acerca da titularidade do dominio dos ditos
terrenos reservados vinha exposto na
Stimula 479 do Supremo Tribunal Federal, nos
seguintes termos: “As margens dos rios
navegdveis sdo de dominio piiblico, insus-
cetiveis de expropriagdo e, por isso mesmo,
excluidas de indenizagdo”. Porém, o Superior
Tribunal de Justica tomou opinido inteira-
mente oposta aquele entendimento, passan-
do a decidir, consentinea e iterativamente,
em apertada sintese, o seguinte: os chama-
dos terrenos reservados caracterizam-se
como propriedade privada, gravada de
serviddo piblica, sendo por isso indeni-
zédveis quando das desapropriagdes, con-
forme se pode verificar nas ementas dos
acérddos que julgaram os recursos especiais
de ns. 8.341-1-SP, 34.773-0-PR, 37.140-6-SP,
31.433-5-SP,36.317-9-SP, 36.881-1-SP, 38.629-

2-SP,40.324-B-SP, 45.907-9-SP ¢ 54.442-0-PE
(os trés primeiros prolatados pela 2.* T. e os
demais pela 1. T.), que foram publicadas no
Ementdrio da Jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justiga (8/31, 9/28, 10/22, 10126,
11/24-25, 12/27, 13/22-23).

Publicos ou particulares, os terrenos
reservados & margem dos rios navegdveis e
flutudveis é questdo importantissima e da
maior relevincia, a qual entendemos ser de
mister discutir. Dai 0 nosso interesse pelo
assunto, que passamos a analisar.

Inicialmente, cumpre verificar de que se
trata aquilo a que o Cédigo de Aguas (Dec.
24.643, de 10.07.1934), no art. 11,
denominou “terrenos reservados”, assun-
to que jd a nossa legislagdo imperial disci-
plinara no ano de 1867, através da Lei 1.507,
de 26 de setembro, cujo art. 39 dispds em
redagdo prolixa: “Fica reservada para a
serviddo publica nas margens dos rios
navegaveis e de que se fazem os navega-
veis, fora do alcance das marés, salvas as
concessdes legitimas feitas até a publica-
¢do da presente lei, a zona de sete bragas,
contadas do ponto médio das enchentes
ordinarias para o interior, € 0 governo
autorizado para concedel-a em lotes
razoaveis na forma das disposigdes sobre
os terrenos de marinha”. Essa disposigio
s6 pode ser entendida em consonincia
com aquela da anterior Resolugdo
(imperial) de 28.06.1854, a qual determinara:
“Nenhuma plantagio ou construgio pode
ser feita na margem ou alveo de um rio
navegavel ou caudal, sem previa
autorizagao administrativa”,
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Dos textos acima reproduzidos, s6 nos
parece possivel deduzir que: a) ficava
reservada, nos terrenos pertencentes a
particulares, a fim de constituir servidao legal
piiblica, a zona de sete bragas, contadas do
ponto médio das enchentes ordindrias para
o interior; b) dita serviddo (negativa) tinha
por escopo proibir que o proprietdrio
construfsse ou plantasse na mencionada
zona de sete bragas; c) a expressdo “salvas
as concessdes legitimas feitas até a data da
publicagdo desta lei” s6 podia dizer respeito
as licengas anteriormente dadas (aos
particulares), pela administracdo, para
construir ou plantar dentro daquela zona de
sete bragas. Outrossim, certo € que 0s
iméveis visados (zona de sete bragas nas
margens dos rios navegdveis) sofriam
apenas o gravame da citada servidio
negativa, nio a perda do dominio para o
poder piblico; e que tais serviddes s6
podiam incidir sobre terrenos de propriedade
privada dos particulares, jd que toda serviddo
¢ um ius in re aliena, ndo podendo ter por
objeto iméveis publicos, porquanto nulli res
sua servit.

Donde promanou, entretanto, a idéia de
impedir Aqueles particulares o direito de
construir ou plantar naquela “zona de sete
bragas”? E, mais do que isso, qual terd sido
a causa, tanto eficiente quanto final, desse
impedimento? A resposta a essas per-
guntas parece-nos encontrada, a primeira
no art. 650 do Cédigo Civil francés,
promulgado em 15.03.1803, a segunda nos
costumes (ex facto oritur ius) europeus,
mais tarde objetos de regulamentagdo no
direito escrito de alguns pafses. A isso nos
referiremos a seguir.

Quanto ao Cédigo Civil da Franga, € certo
que dispunha:

“Art. 649. Les servitudes établies par la loi
ont pour objet I'utilité publique ou
communale, ou I'utilité des particuliers.

Art. 650. Celles établies pour I'utilité
publique ou communale ont pour objet le
marchepied le long des riviéres navigables
ou flottables, 1a construction ou réparation

des chemins et autres ouvrages publics ou
communaux” (grifamos).

E certo, ademais, que, sob a denominagao
de “marchepied”, foi compreendida a antiga
servidio “de halage”, a qual nos
reportaremos mais adiante; devemos, no
entanto, frisar, desde logo, que esta se
impunha para atender 2 necessidade de
conduzir, por tragdo animal e pelas margens
dos rios navegdveis, as embarcagdes que
eram movimentadas através destes. Porém,
cumpre referir que o art. 650 do Cédigo Civil
francés, unindo sob a denominagdo de
“marchepied” a serviddo deste nome e a “de
halage”, foi seguindo por outras legislagtes
que adotaram o seu sistema (Cédigo Civil
italiano, de 1865: “servitl di via alzaia” ou de
“marciapiedi”; Cédigo Civil portugués, de
1967: “serviddo de sirga™; Cédigo Civil
espanhol, de 1889, “servidumbre desirga” e
“servidumbre de andén”) . Também na
Argentina, o Cédigo Civil (que € de 1869),
dispds, no art. 2.639, encartado no Titulo VI
(“De las restricciones y limites del dominio™)
do Livro I1I (“De los derechos reales™), que:
“Los propietarios limitrofes con los rios o
con canales que sirven a la comunicacion
por agua, estdn obligados a dejar una calle o
camino piblico de treinta y cinco metros
hasta la orilla del rio o del canal, sin ninguna
indemnizaci6n. Los propietarios riberefios
non pueden hacer en ese espacio ninguna
construccién, nin reparar las antiguas que
existen, ni deteriorar el terreno en manera
ninguna”. No final deste artigo, trasla-
daremos alguns excertos de autores, tanto
de obras juridicas quanto de léxicos, a
respeito de tais serviddes.

Contudo, importa assinalar, o “halage” ji
era obedecido anteriormente & primeira
ordenagido legal que disciplinou a sua
exigibilidade, ou seja a “Ordonnance portant
réglement général sur les eaux et forets”
francesa de 13.08.1669, cujo art. 7.° do titulo
XXVIII determinou que “les propriétaires des
héritages aboutissant aux riviéres navigables
laisseront le long des bordes 24 pieds au
moins de place en largeur, pour chemin royal
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et trait de chevaux, sans qu'ils puissent
planter arbres ni tenir cltures ou haies plus
prés que 30 pieds du c6té que les bateaux
se tirent, et 10 pieds de I’ autre bord, & peine
de 550 liv. d’amende, confiscation des
arbres et d’étre, les contrevenants,
condamnés a réparer ct remettre les chemins
en état a leurs frais.”(I). Com efeito, ensina
Laurent: “C’est la nécessité qui a introduit
cette servitude, puisque sans la charge qui
greve ies fonds riverains, la navigation ne
sarait possible. Elle existait avant
I'ordonnance de 1669 qui n’a fait que la
réglementer, et elle existait en Belgique
avant que cette ordonnance flt publiée
dans nos provinces. Il y avait donc un
marchepied ou chemin de halage; si
I’administration n’a pris aucun réglement 2
cet €gard, c’est que la servitude, telle
qu’elle était pratiquée, lui a paru suffisante;
elle I'a approuvée tacitement, et cette
approbation suffit ... L’ordonnance de 1669
établit le droit ..."(2). E Demolombe esclarece
que, embora o Cdédigo francés haja
considerado o “halage” ¢ 0 “marchepied”
como uma tnica serviddo designada sob
esta tiltima denominagio, “il soit vrai de dirc
que I'un e I’autre ne se confondent ni quant
a leur étendue, ni quant a leur destination
... Ainsi, losqu’il s’agit d’un fleuve ou d’une
riviere navigable, le chemin de halage est
d’un coté, et le marchepied de I’autre; le
premier, le plus large, est placé sur larive,
ou les chevaux halent ou tirent les bateaux
alaremonte; le second, sur larive opposée,
sert aux piétons, et a surtout pour but de
faciliter le sauvetage des trains et radeaux
2 (3).

Resumindo, temos que, desde tempos
antes de existir qualquer disposigdo legal
que disciplinasse a sua exigibilidade, o
“chemin de halage” (esta uma palavra
derivada do antigo alto-alemido “halén”,
traduzida em portugués por “'sirga”) era uma
faixa de terras ao longo dos rios navegiveis,
que deviam os proprietdrios ribeirinhos
deixar livre de plantagdes e construgdes, a
fim de que, por ela, pessoas e, principal-

mente, animais de tragdo (cavalos ¢ bois)
rebocassem as embarcagdes. Com efeito, o
transporte fluvial, ndo existindo entiio barcos
a vapor, era efetuado por meio de reboque
(tragdo animal), ou seja, “4 sirga”, por
cavalos ou bois, os quais rebocavam as
embarcagdes que, assim puxadas pelas
margens, se locomoviam pelas dguas dos
rios navegdveis, muitas vezes contra a
correnteza, por isso que era necessdrio deixar
desimpedido (de plantagdes e construgdes)
o “caminho de sirga” (“chemin de halage™),
sendo essa limitagio do direito de pro-
priedade respeitada tacitamente, ao que
parece, pelos ribeirinhos.

Regulamentado, mais tarde, por lei
(“Ordonnance” de 1669, citada), o “chemin
royal et trait de chevaux™ veio, finalmente, a
partir de 1803, com a promulgagio do Cédigo
Civil francés, e sob a denominagio genérica
de “marchepied de long des riviéres
navigables ou flottables™ (art. 650), a
constituir uma serviddo legal para utilidade
publica (arts. 649-650).

Constituido, destarte, como servidio legal
estabelecida para utilidade piblica, foi
exatamente com esse mesmo cardter (de
servidio legal piblica) que o instituto se viu
recebido pelas legislagdes dos povos que
adotaram o sistema instituido pelo Cédigo
de Napoledo.

Assim € que, na Itilia, escreveu Romag-
nosi, em obra publicada pela primeira vez entre
1823 e 1825, pouco tempo apés o advento do
Coédigo napolebnico [e com muita
anterioridade as demais codificagdes
(Cédigos Civis da Itdlia, de Portugal, da
Argentina e da Espanha)], verbis: “Coerente-
mente a questi principii fu ritenuto dal Codice
Napoleone, che questi luoghi aderenti ai fiumi
pubblici siano di privata proprietd, postoché
considerd come servitii i marcia-piedi lungo
i fiumi navigabili, od atti al trasporto”(4).
Também foi nesse sentido (de constituir o
instituto apenas uma serviddo) que se
pronunciaram Duranton (5) e Pardessus (6),
cujas obras alcangaram, j4 em 1841, respec-
tivamente, a quarta e a décima edigées.



52 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 41

Passando 2 Espanha, vemos que Valverde
y Valverde esclarece: “En el camino de sirga
... y esta servidumbre terminard cudndo un rio
navegable o flotable deje de serlo”(7). E,
exemplificadamente apenas, devemos
assinalar que, antes dele, j4 Sinchez Romén
aludia 2 “servidumbre de camino de sirga”
(8), aqual continua a ser assim referida, ainda
presentemente, por Quintana Petrus,
insistindo tratar-se de uma servidao legal (9).

Volvendo i Itdlia, temos em Sacchi
referéncia expressa a que o instituto tinha as
duas denominagdes (“serviti di via alzaia o
di marciapiedi”), sendo também conhecido
pelos nomes de serviddo “di alaggio o di
repatico” (10), enquanto Venzi o menciona
simplesmente por “marciapiedi” (11) e
Pescatore et alii falam de “via alzaia o mar-
ciapiedi” (12).

Temos, outrossim, no Vocabulario
Juridico de Capitant, tradugio em espanhol
de Guaglianone, alusio as duas serviddes
(a de “halage” e a de “marchepied”) pelas
denominagdes de “servidumbre de sirga” e
“servidumbre de andén” (13).

Da sintese até agora exposta, parece-nos
curial que aquela “zona de sete bragas”, que
o art. 39 da nossa Lei imperial 1.507, de
26.09.1867, determinou ficar “reservada para
a serviddo publica nas margens dos rios
navegaveis e de que se fazem os navegaveis,
fora do alcance das marés” sé pode ter
advindo do “marchepied le long des riviéres
navigables ou flottables” do art. 650 do
Cédigo Civil francés, constituindo uma
serviddo legal piblica que incidia sobre os
imdveis ribeirinos pertencentes a
particulares, serviddo que tinha por tnico
objetivo fosse deixado inteiramente
desimpedido de plantages e construces o
caminho destinado a sirga, “salvas as
concessdes legitimas” (para plantar ou
construir nessa zona de sete bragas) “feitas
até a publicagdo da presente lei” (Lei 1.507,
de 1867).

Efetivamente, ndo bastassem a referéncia
que dita lei imperial fez, no sentido de ficar
aquela zona de sete bragas reservada para

serviddo piblica (serviddo legal, portanto),
e a adequagdo perfeita do seu art. 39 a
Resolugio (imperial) de 28.06.1854, citada
retro, é certo que ndo hd, nos termos da Lei
1.507, de 26.09.1867, nenhuma disposigdo
que transferisse o dominio das terras
particulares situadas naquela zona de sete
bragas para a propriedade do Império,
transmudando-as em terras publicas. Por
outro lado, é certo que os tnicos imoveis
que ficaram gravados da referida serviddo
piblica eram os terrenos ribeirinhos
pertencentes a particulares, até porque seria
ilégico e, principalmente, impossivel gravar
com serviddo piiblica um bem piiblico, pois,
repetindo o que ja dissemos atrds, além de
constituir toda e qualquer serviddo um ius
in re aliena, é indiscutivel que neminem res
sua propria servire potest (nulli res sua
servit).

A proximidade (relativa para a época) entre
a promulgagio do Cédigo Civil francés e os
comentirios sobre os dispositivos deste na
Franga e outros pafses, de um lado, e as
publicagdes das retrocitadas Resolugdo de
28.06.1854 e Lei 1.507, de 26.09.1867, de outro
lado, parece-nos evidenciar que essa
legislagdo pdtria se estribara no mesmo
evento que dera margem ao “marchepied de
long des rivieres navigables ou flottables”,
ou seja, nos antigos “marchepied” e “chemin
de halage” (“chemin royal et trait de chevaux”
da “Ordonnance” francesa de 13.08.1669),
originariamente costumeiros.

Demais disso, € certo que a sirga (“halage™)
era exigivel para a navegagao fluvial no Brasil,
principalmente nos casos em que era feita
contra a correnteza dos rios, ji que eram
pouquissimas as embarcagdes a vapor na
época, exigindo-se a tragio animal para movi-
mentar os barcos. A guisa de demonstragao
desse fato, cumpre assinalar que, em fins de
dezembro de 1894, ao iniciar-se a Guerra do
Paraguai, a nossa Marinha dispunha de
apenas vinte € nove vapores (14).

Diante do exposto até aqui, entendemos
ser desarrazoado o entendimento daqueles
que pensam serem bens piblicos os terrenos
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marginais dos rios navegdveis ou flutudveis
aos quais o Cddigo de Obras denomina
“terrenos reservados”, sob a alegagio de que
isso constitufa tradi¢ao do nosso direito.
Estdo, ao revés, cobertos de raziio, a nosso
ver, aqueles que entendem tratarem-se de bens
de propriedade privada onerados com uma
serviddo piblica (de ndo construir nem
plantar), tal como, exemplificadamente apenas,
opinaram Hely Lopes Meirelles (15), Afranio
de Carvalho (16) e Celso Bastos (17), para nos
reportarmos aos autores mais recentes. E
assim €, porquanto: a) seria um inteiro contra-
senso gravar-se de serviddo em favor do
poder piiblico o que jd é bem piblico, dai
porque tal servidio s6 poderd onerar bem de
propriedade privada; b) ndo seria admissivel
transformar-se um bem particular em bem
publico sendo através de desapropriagio ou
aquisigdo ao proprictdrio particular.

No que concerne ao assunto, externamos,
agora, a nossa opinido, sinteticamente, nos
seguintes pontos: 1.°) os terrenos marginais
aos rios navegdveis ou flutudveis
constituem, quando pertencentes a
particulares, bens de propriedade privada,
sofrendo, contudo, a limitagio administrativa
que importa em ndo construirem ou
plantarem os seus proprietdrios, numa faixa
determinada ao longo dos rios; 2.°) trata-se
tal restrigdo de mera limitagdo (ao direito de
propriedade), a qual tem termo final quando
o rio deixa de ser navegdvel ou flutudvel;
3.°) essa limitagdo ou restrigiio (a sinonimia
entre os dois vocdbulos é perfeita) nio
implica (nem pode implicar) retirar do
particular o dominio do imével que grava, o
qual, mesmo assim gravado, permanece na
propriedade do particular, exceto em casos
de desapropriagdo do terreno gravado pela
restrigio ou aquisigdo dele, pelo poder pu-
blico ao seu proprietdrio, mediante indeni-
zagdo do respectivo valor, na desapro-
priagdo, ou pagamento do seu prego, na
compra e venda.

Trata-se a restri¢o de niio construir nem
plantar na faixa determinada, marginal aos rios
navegiveis ou flutudveis, de mera limitagio
incidente sobre os imdveis ribeirinhos. Essa
restrigo constitui, a partir do inicio de vigéncia
do Cédigo Civil brasileiro (que baniu do nosso
Direito as serviddes legais outrora aceitas entre
nos), mera limitagdo ao exercicio do direito de
propriedade, sendo “serviddo administrativa”
uma imprdpria e errdnea denominagio para
exprimir uma simples limitagao do direito de
propriedade imével, conforme ji dissemos
alhures. Servidio designa, em Direito, somente
um ius inter praedii, o que os publicistas ndo
t€m o condio de alterar.

Além disso, a restrigio legal supracitada
nio retira do particular (nem o pode fazer) a
propriedade da faixa de terreno marginal ao
rio, que grava, sendo em caso de desapro-
priagio ou adquirindo do proprictirio,
através de negécio de compra e venda ou
permuta, o dominio de dita faixa de terreno.
Dai a inteira procedéncia da orientagio
Jurisprudencial do Superior Tribunal de
Justiga referida no infcio deste artigo.

Reservamo-nos outro artigo, a ser redigido
futuramente, para manifestar nossa opinido
a respeito de outros tépicos que o assunto
comporta, incluindo a nossa repulsa a certas
“criagdes” doutrindrias, como a inexplicével
denominagdo de “margens externas” is
faixas do imével ao longo dos rios. Todo rio
se compde de dgua, leito e duas margens
laterais: estas constituem as “barrancas”
(prolongamentos do dlveo, normalmente
acima deste). Terrenos confinantes com as
margens ndo constituem outras margens,
sendo “margens externas” uma designagio,
no minimo, infeliz.

E o que nos cumpria por ora, prometendo
manifestarmo-nos acerca do assunto
oportunamente. No momento, cumprindo o
prometido, mencionaremos, a seguir, as
referéncias existentes nos léxicos e, a seguir,
a bibliografia utilizada.
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1. Enciclopédias e diciondrios

Vb. "HALAGE": (de I'anc. haut allem. *haldn’,
tirer) , action de ‘haler’, c.-a-d. de tirer un bateau
2 I’aide d’un cable mis 2 mouvement a bras
d’hommes ou par chevaux. On diminue la
résistance en faisant serrer le rivage par le bateau,
et en plagant le moteur trés en avant. La partie de
la rive sur laquelle se meut le moteur est dite
‘chemin de halage’. Aux termes d’une Ordonnance
de 1669 et de I'arrét du Conseil du 24 24 juin
1777, confirmé para le Code Nap. (arts. 526 et
650), les propriétaires riverains doivent
abbandoner le long des voies navigables une
largeur de 7m,80 pour le service ‘de halage’;
toutefois, le terrain frappé de cette servitude ne
cesse pas d’étre leur propriété (Voy. MAR-
CHEPIED)” (Dictionnaire universel des
sciences, des lettres et des arts, redigé par M.—
N. Bouillet, Editora Librairie Hachette & Cie.,
Paris, 13. ed., 1880, p. 803) ;

Vb. “MARCHEPIED"”: “aux termes d’une
ordonnance de 1669, on appelle ainsi le chemin
de ‘contre.halage’, c.-a.d. le chemin placé sur la
rive opposée a celle ol se trouve le chemin de
halage. Sa largeur est fixée & 10 pieds (3m24). Par
extension, ce mot s’ applique 2 tout passage, établi
dans I’intérét public, sur la propriété des rivarains
d’un cours d'eau soit navigable, soit flottable”
(idem, p. 1.034);

Vb. “ALZAIA”: “& la corda colla quale gli
uomini o i cavalli tirano su per un fiume o un
canale un bastimento” (Piccola Enciclopedia
Hoepli, Editor Ulrico Hoepli, Mildo, 1892, vol.
I, p. 110);

Vb. “SIRGA™: “agao de puxar um barco ao
longo da margem por meio de cabo ou corda”
(Diciondrio contempordaneo da lingua portuguesa,
de Caldas Aulete, Rio de Janeiro : Delta, 1958,
vol. V, p. 4.700),

Vb. “SIRGA": “corda prépria para puxar uma
embarcagdo ao longo da margem; ato de sirgar”
(Diciondrio ilustrado da lingua portuguesa, da
Academia Brasileira de Letras, elaborado por
Antenor Nascentes, Rio de Janeiro : Bloch, 1976,
vol. IV, p. 1.540);

Vb. “SIRGA": “do espanhol sirga, na lingua-
gem maritima designa o cabo forte e grosso, usado

para puxar as redes, ou para reboque das
embarcagdes. Extensivamente, porém, € empregado
para distinguir o caminho piiblico, que se deve
deixar 2 margem dos rios, ou dos canais,
postos a servigo ou para serventia da navegagao
ou flutugdo, a fim de que por ele se puxem 0s
barcos ou as embarcagdes, em trinsito por esses
rios ou canais. As sirgas constituem-se em
serviddes, a que se sujeitam todos os proprictdrios
de prédios contfguos &s margens dos rios ou canais
navegiveis, a servigo da navegagdo fluvial”
(Vocabuldrio juridico de De Plicido e Silva, Rio
de Janeiro : Forense, 1963, vol. IV, p. 1.457-1.458);

Vb. “SIRGA": “haussitre de halage”
(Diciondrio de portugués-francés dos diciondrios
académicos, Porto : Porto Ed., 1983, p. 586).

Vb. “MARCIAPIEDI”: “essi sono quelle
piccole strade o sentieri, i quali costeggiano le
ripe dei fiumi navigabili ed atti a trasporto, ¢
servono per far camminare i cavalli che trascinano
le barche specialmente contro la corrente.
Legalmente parlando, come si debbono
riguardare? — Essi costituiscono una servit, ¢
non una proprietd in favore del publico, e pro-
priamente una servitl destinata alla navigazione.
Questo carattere interessa i proprietari del fondo,
si per non aggravvare la serviti con altri usi; si
per esserne liberati allorche il fiume piegasse
altrove, o portasse alluvioni; e si finalmente per
non permettere che altri ne usino, fuori del caso
del passaggio dei cavalli o di altri animali che
trascinano — le barche” (“Repertério”, na p. 1.593
da segunda parte do volume tnico do livro
Condotta delle acque, de G. Romagnosi, adiante
citado no item autores referidos).

2. Autores referidos

(1) LAURENT, F. Principes de droit civil
frangais. 3. ed. Paris : Editores Bruylant-
Christophe & Cie.-Librairie A. Marescq, Ainé,
1887, t. VII, onde transcreve o excerto citado da
“Ordonnance” de 1669 nas p. 524-525 .

(2) LAURENT, F,, op. cit., p. 526.

(3) DEMOLOMBE, C. Traité des servitudes
ou services fonciers. 4. ed. Paris : Editores
Auguste Durand-L. Hachette et Cie., 1867, t.1,
p. 322-323.
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(4) ROMAGNOSI, G. Condotta delle acque
(“riordinati da Alessandro de Giorgi'). Milao :
Editores Presso Perelli e Mariani, 1842, vol.
linico, parte 1, p. 24 , § 51.

(5) DURANTON, M. Cours de droit civil. 4.
ed. Bruxelas : Editora Société Belge de Librairie,
1841, t. 11, p. 84-86.

(6) PARDESSUS, 1.-M, Traité des servitudes
ou services fonciers.10 ed. Bruxelas : Editora
Société Typographique Belge, 1841, p. 150.

(7) VALVERDE Y VALVERDE, C. Tratado de
derecho civil espaniol. 3. ed. Valladolid : Editorial
Cuesta, 1925, t. II, p. 391-392.

(8) SANCHEZ ROMAN, F. Estudios de
derecho civil. Madri : Editora Establecimiento
Tipografico “Sucesores de Rivadeneyra”, 1900,
t. III, p. 615.

(9) QUINTANA PETRUS, J.M. Derecho de
aguas. 2. ed. Barcelona : Editora Bosch, Casa
Editorial, 1992,

(10) SACCI, A. Tratatto teorico-pratico sulle
serviti prediali.Turim : Editora Unione Ti-
pografico- Editrice Torinese, 1904, vol. 11, p. 11.

(I) VENZI, G. Manuale di diritto civile italiano.
Turim : Editora Unione Tipografico-Editrice
Torinese, 1936, p. 320-321.

(12) PESCATORE,. G., ALBANO, R., e
GRECO, F. Commentario del Codice Civile.
Turim : Editora Unione Tipografico-Editrice
Torinese, 1958, Livro III, p. 294,

(13) CAPITANT, H. Vocabulario juridico. Trad.
espanhola de Aquiles Horacio Guaglianone. Buenos
Aires : Ediciones Depalma, 1968, p. 46, 516 € 520.

(14) DIVERSOS. Historia do Brasil. Rio de
Janeiro : Bloch Editores, 1972, vol. II, p. 426.

(15) MEIRELLES, H.L. Direito administra-
tivo brasileiro. 7. ed. Sao Paulo : Ed. RT, 1979, p.
582-590.

(16) CARVALHO. A. de. Aguas interiores.
Sdo Paulo : Saraiva, 1986, p. 121-184.

(17) BASTOS, C.R. Curso de direito adminis-
frativo. 2. ed. Sao Paulo : Saraiva, 1996, p. 314-
315.
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divida em titulos judiciais.

1. Conceito de qualificagdo registral

A qualificagdo registral, atividade que
consiste no exame da registrabilidade dos
titulos apresentados perante o servigo de
registros publicos, estd incluida entre as
atribuigdes confiadas aos delegados desses
Servigos.

Cuida-se de atividade intelectual por
exceléncia. Embora a andlise do titulo deva
obedecer regras técnicas objetivas, o desem-
penho dessa fungdo tipica e indelegdvel,
atribuida ao registrador, deve ser exercida
com independéncia, exigindo do qualificador
largo conhecimento juridico, sobretudo
diante da diversidade de aspectos que devem
ser considerados quando se cogitar da
pretensdo de registrar, como a juridicidade,
a adequagidio e, ainda, a apreciagio da
registrabilidade em face do preenchimento
de requisitos extra-registrdrios, ou nio
registrdrios propriamente ditos.

Isso se tornard mais evidente na medida
em que se tiver em conta que ndo bastard,
para que o titulo tenha acesso ao registro
predial, que esteja revestido da forma juridica
prépria, ou mesmo que seja adequado ao fim
a que se destina.

A questdo da qualificagdo, que envolve a
registrabilidade, extrapola o simples exame
formal do titulo, e desborda, na maior parte

® I Encontro de Direito Registral de Franca.

das vezes, para o exame do preenchimento
de outros requisitos de caréter extraordina-
rio, que ndo estdo propriamente ligados ao
instrumento que consubstancia a vontade
das partes figurantes no titulo, mas tém fun-
damento e motivagdo de cardter ndo registral.

E que cada vez mais transfere-se para o
registrador a responsabilidade de controlar,
por ocasido da qualificagdo registral, a
verificagio de outras ocorréncias que visam
ao atendimento de interesses que tém as mais
diversas origens.

Neste panorama, nao raro avulta o
interesse pablico. Este ora estard voltado a
preservagdo do meio ambiente, incluindo a
protecdo dos bens de valor estético, artistico,
paisagfstico e histérico, ou ainda relacionado
com o controle de impactos ambientais,
decorrentes da degradagdo da flora e da
fauna, ou mesmo da terra, da dgua e do ar.V

Afigura-se comum, portanto, cometer ao
registrador esse mister, consistente no
controle preventivo sobre os atos que
ponham em risco a preservagdo de dreas
verdes, ou de mananciais, por exemplo, entre
outros bens.

De outro lado, porém, o reconhecimento
de que havia matérias do peculiar interesse
municipal, o que no Brasil ocorreu com
énfase a partir da Constituigdo Federal de

 MEIRELLES, Hely Lopes. Mandado de
seguranga. 13. ed., p. 122,
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1946, como resultado dos significativos
esforgos nascidos da interpretagéo jurispru-
dencial encampada na década de trinta,
iniciou-se segura caminhada rumo i
institucionalizag¢@o da autonomia municipal
e, com ela, tem-se que progressivamente
sobreveio a preocupagao com o urbanismo,
matéria reconhecidamepte do peculiar
interesse dos Municipios.

Assim, em outras oportunidades, o
interesse publico cuja salvaguarda passou
a ser confiada ao registrador, que dele deve
conhecer por ocasido da qualificagio, estard
voltado para a questdo urbana e visa,
precipuamente, a ordenagiio das cidades,
para o cstabelecimento de regras que
permitam um crescimento direcionado e
planejado, ndo sobrecarregando nem
deixando ociosos os equipamentos piblicos
disponiveis, ou a infra-estrutura em geral,
como, por exemplo, o sistema vidrio ou de
transportes coletivos jd implantados, entre
outros tantos que, todos os dias, com o
constante desenvolvimento tecnolégico,
ganham releviancia e interesse.

Também neste campo, portanto, a
qualificagdo registral tem merecido a incum-
béncia de exercer esse importante controle
coadjuvante, que tem em mira alcangar um
parcelamento regrado do solo urbano.”®

Com o objetivo apenas de ilustrar, ainda é
possivel lembrar outros controles que tém
sido exercidos por meio da qualificagao
registréria, como, v. g., aqueles relacionados
com os iméveis rurais adquiridos por estran-
geiros; ou relativamente as propriedades de
pessoas ligadas as institui¢bes financeiras,

No primeiro caso hd legislagdo prépria que
incumbe o registrador de controlar a
aquisi¢do de terras rurais por estrangeiros,
com a nitida intengdo de limitar o acesso &
propriedade rural somente aos estrangeiros

@ BASTOS, Celso. Estudos e pareceres de direito
publico. Sio Paulo : Ed. RT, 1993, p.180-181,

@ MEIRELLES, Hely Lopes. Estudos e pareceres

de direito publico. Sio Paulo : Ed. RT, 1981. v.
V, p. 11-25.

residentes no pais e, mesmo assim, em
quantidade de drea previamente estabe-
lecida. O espirito dessa legislagdo é de cardter
claramente politico, e envolve, especialmen-
te, a questdo agrdria.®

Quanto a segunda hipdtese acima
formulada, relacionada com os bens de pro-
priedade de pessoas ligadas as instituigdes
financeiras, tem-se que foi a preocupagio
em resguardar a economia popular o mével
que levou o legislador a prever a indisponi-
bilidade desses bens imdveis, nos casos de
liquidagdo extrajudicial de instituigdo finan-
ceira.®

Mas atualmente hd ainda outras hipéteses
de indisponibilidade de bens, como aquela
prevista na Constituigio Federal de 1988 para
os bens de propriedade de servidores
publicos, nos casos de improbidade adminis-
trativa,'9

Na propria Lei de Registros Piiblicos
também hd dispositivo que induz o
registrador a fiscalizagio do efetivo
recolhimento dos impostos devidos em
razio dos atos que tome conhecimento por
motivo de seu oficio.”

Relativamente a matéria, cumpre ressaltar
apenas que, recentemente, interpretando
essa referida norma, o Colendo Conselho
Superior da Magistratura decidiu que ndo
cabe ao registrador questionar o quantum
debeatur, cumprindo que neste ponto sua
atividade fique cingida a verificagio do
recolhimento do imposto. Ficou entendido
que o procedimento de divida néo € o meio
hdbil para que essa matéria, relativa ao valor
do tributo, seja discutida.®

Nessa ordem de idéias constata-se que,
indiretamente, a qualificacfo registral est4
cada vez mais envolvida com o controle

@ Arts. 10 e 11 da Lei Federal 5.709 de 7.10.1971
e arts. 15 e 16 do Dec. Federal 74.965 de
26.11.1974.

M Lei Federal 6.024/74.

® Art. 37, § 4°, da Constituigdo Federal de 1988.
™ Art. 289 da Lei de Registros Piiblicos.

®  ApCiv. 22.679-0/9, da Capital.
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preventivo de variados interesses publicos,
de indoles diversas, como o sdo aqueles de
carater ambiental, urbanistico, econdmico,
fiscal e até mesmo politico.

Resulta que a atividade do registrador,
especialmente no que diz com a qualificagio
registrdria, torna-se cada vez mais complexa.
E a tarefa fica ainda mais drdua, ganha
contornos mais sensiveis, quando o objeto
da qualificagdo for um titulo judicial, mdxime
quando ele se relacione com aqueles altos
interesses mencionados.

2. Titulos judiciais e requisitos formais -
principios registrarios

A Lei de Registros Piiblicos vigente trata
dos titulos registrdveis, em geral, nos arts.
167 e 221. Estes preceitos legais, como €
sabido, fundam-se neo principio da
legalidade.

Assim a subsungdo dos titulos a
legalidade estrita € de rigor.

Nesse sentido, os titulos em geral podem
ser considerados sob dois diferentes
aspectos, isto é: no sentido préprio e no
impréprio.®

O art. 167 da Lei de Registros Piiblicos versa
acerca dos titulos propriamente conside-
rados, porque o dispositivo cuida das causas
ou fundamentos de um direito ou obrigag&o.

De outro lado, a idoneidade registral dos
titulos considerados em sentido imprdéprio
estd regulada no art. 221 da Lei de Registros
Piblicos. Esse dispositivo de lei trata do
instrumento que exterioriza aquela referida
causa ou fundamento do direito registrdvel,
ou, melhor dizendo, esse preceito cuida de
regrar os instrumentos que traduzem os
titulos em sentido proprio (elencados no art.
167 da Lei de Registros Piiblicos).

Embora o art. 221 afirme que somente sao
admitidos a registro aqueles titulos (instru-
mentos ou titulos em sentido imprdprio) que

™ Parecer 136/85 da E. Corregedoria Geral da
Justiga, in Decisdes Administrativas, 1986,
verbete 65.

estiverem alinhados nos incisos daquele
mencionado dispositivo de lei, o que se
verifica é que também outros tém sido
admitidos a registro, como, por exemplo, as
Cartas de Arrematagdo ou de Adjudicagio,
ou ainda as Cédulas de Crédito Rural e
Industrial.

Afigura-se importante fazer esta distingéo,
para que seja possivel atingir uma melhor
compreensdo do que sejam os chamados
titulos judiciais, que sdo o objeto de
interesse neste momento.

Passando agora a especial consideragdo
desses denominados titulos judiciais, desde
logo verifica-se que a referéncia relaciona-
se com os chamados titulos em sentido
imprdprio, regulados no art. 221 da Lei de
Registros Piblicos.

Isso porque s6 € possivel diferencid-los dos
demais se considerado o instrumento e ndo a
sua causa. O fundamento, ou o titulo em
sentido préprio, quer se trate de titulo judicial,
ou ndo, sempre haverd de existir. Do contrério,
de titulo ndo se cuidard.

Em relagdo aos titulos judiciais, portanto,
€ ainda possfvel tragar um importante divisor,
para classificd-los em dois grupos: a) de um
lado estdo as denominadas Cartas de
Sentenga (ai incluidas aquelas de
Arrematagdo e de Adjudicagdo referidas),
os Formais de Partilha e as Certiddes
extraidos de autos de processo; b) de outro
lado ficam os mandados.

Nessa ordem de idéias, enquanto os
incluidos na alinea a acima, além de titulos
Jjudiciais em sentido imprdprio, sempre terdo
uma causa que pode ser reconhecida como
sendo também um titulo judicial em sentido
prdoprio, porque voltados & transmissdo ou
A constituigdo de direitos reais, 0 mesmo
ndo ocorrerd com os mandados.

Quanto a estes nem sempre serd assim.

Em razdo de sua origem, evidentemente,
os mandados sdo instrumentos judiciais e,
como tais, poderdo ser também conside-
rados, em alguns casos, titulos judiciais em
sentido impréprio (instrumento voltado a
transmissdo ou a constituicdo de direitos
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reais) tal como previsto no art. 221, 1V, da Lei
de Registros Publicos.

Mas isso s6 ocorrerd quando seu objeto,
ou sua causa, ou seu fundamento, configurar
também aquele chamado titulo em sentido
proprio, como regulado nos incisos do art.
167 do mesmo diploma legal citado.

Do contririo, o mandado nio traduzird um
titulo judicial como aqui tratado, mas serd
mero instrumento judicial que veicula uma
ordem de carater jurisdicional. Eventualmen-
te poderd ser expedido para que seja cumpri-
do no registro predial, mas nem por isso serd
destinado & constitui¢do ou a transmissdo
de direitos reais,

Nesta disting@o, nem sempre fécil, residem
as questdes que, ndo raro, causam grande
perplexidade por ocasido da qualificagdo
registral.

E que suscita matéria do maior interesse,
relacionada com os limites do registrador
frente a qualificagdo de um titulo judicial,
especialmente de um mandado.

Eis o ponto que adiante sera retomado.

De qualquer sorte — é bom deixar assentado
desde logo — tem-se entendido que os titulos
judiciais em geral, sem qualquer distingfo,
nao escapam ao rigor da qualificagdo
registral.

Nesse sentido € pacifica a orientagio que
emana do Colendo Conselho Superior da
Magistratura, estabelecendo que titulos
judiciais devem ser qualificados como os
demais, ficando submetidos aos principios
gerais que inspiram e orientam o direito
registrdrio como um todo.""”

Segue que uma Carta de Sentenga ou um
Formal de Partilha, que pretendam dar causa
a transmissdo da propriedade imdvel, deve-
rio respeito, v. g., aos principios da legalida-
de, especialidade, continuidade, ou disponi-
bilidade, entre outros, como todos os demais
titulos, ou seja, os titulos ndo judiciais, se &
que assim podem ser chamados.

4% Entre muitas outras, ApCiv 15.029-0/7, da Praia
Grande, julgada pelo Colendo Conselho Superior
da Magistratura. RDJ 31/112.

E de ser lembrado que uma Carta de Sentenga,
expedida de um processo que teve por objeto
uma agdo de Adjudicagdo Compulséria, ndo
serd registrada se o réu nio for o proprietério
tabular do bem imével, porque haveria ofensa
ao principio da continuidade.

No mesmo caso, ela nio seria igualmente
registrada se o imdével descrito violasse a
especialidade registrdria, ou mesmo, ainda,
se implicasse no parcelamento do solo
urbano sem a prévia aprovagao da Municipa-
lidade para o desmembramento. Cumpriria
também ao apresentante da Carta de Senten-
¢a comprovar o pagamento do imposto devi-
do em razio da transmissdo do bem imével.

Matérias como essas foram debatidas em
divida julgada na Primeira Vara de Regis-
tros Piiblicos, ora em grau de apelagio.""

E pacifico, portanto, que o titulo judicial,
no caso consubstanciado na Carta de Sen-
lenga, sujeita-se as mesmas regras a que
estaria submetido outro instrumento, como,
por exemplo, a escritura notarial.

De outro lado, também o Formal de Partilha
ou a Carta de Adjudicag@o ndo escapariam
ao rigor dos principios que regem o direito
registral.

Se por exemplo o imével inventariado ndo
pudesse ser situado no interior de uma drea
maior registrada, da qual ele seria origindrio,
porque em razdo de desfalque anterior se
apresentasse indispensdvel a prévia
apuragio da drea remanescente, para ensejar
o controle da disponibilidade geodésica e
assim o conhecimento seguro da base
imobilidria do im6vel partilhado, imperativo
que o registro do titulo judicial, no caso,
ficasse subordinado a prévia retificagdo do
registro-suporte indicado no titulo.

A propésito do tema manifestou-se
recentemente o Colendo Conselho Superior
da Magistratura, quando julgou recurso da
Comarca de Mogi das Cruzes, reiterando o
firme entendimento que tem prevalecido até
aqui.t'®

an ApCiv 27.848-0/7, da Capital. RDI 38/198.
2 ApCiv 25.333-0/1, de Mogi das Cruzes.
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Possivel ainda formular hipdtese em que
teria cabimento recusar mandado de usu-
capido.

Isso ocorreria, e seria perfeitamente pos-
sivel, se a descricdo perimetral do imével
usucapido, que constasse do mandado,
fosse deficiente e, bem por isso, ndo encer-
rasse o perimetro do imével possuido, impe-
dindo o descerramento da matricula.

Em tese, também admissivel a recusa de
um mandado que determinasse o registro de
citagdo, em agdo real ou reipersecutdéria, se o
imével disputado na agdo, e descrito no
mandado, nao estivesse suficientemente
especializado.

Recentemente o Colendo Conselho
Superior da Magistratura deu provimento
a um recurso de Sao José dos Campos,
apenas porque considerou que o imével
descrito no mandado estava suficientemente
especializado, ji que havia sido indicado o
nimero de sua matricula, e se tratava de
imével urbano, o que foi tido como bastante
para permitir sua individuagdo e afastar
incertezas acerca de seu corpo.!®

Recusdvel, de outro lado, mandado que
determinasse o registro de penhora, quando
esta fosse recair sobre o im6vel remanes-
cente, ndo passivel de especializagdo
secundum tabulas, exigindo-se a prévia
retificagdo do registro para ficar atendido o
principio da especialidade.

Nesse sentido o julgado do Colendo
Conselho Superior da Magistratura da
Comarca de Atibaia.t?

Por tudo isso é preciso ficar claro que o
titulos judiciais em geral, ai incluidos os
mandados, ndo estdo a salvo, nem refogem
ao rigor de sua subsungdo aos principios
registrdrios que regem todo o sistema, que
nao admite excegao, pena de ficar subvertido.

Estes dltimos, os mandados, apenas fardo
surgir na qualificagao registral um dado no-
vo, na verdade um complicador, consistente

' ApCiv 25.543-0/0, de Sdo José dos Campos.
ans ApCiv 23.532-0/6, de Atibaia.

em saber quais serdo os limites dessa ativida-
de, se tomados em consideragdo alguns
casos especiais, como adiante se ver4.

3. Exame formal do titulo judicial — Limi-
tes a atuacio do registrador

Passa-se agora ao exame da matéria que
concerne ao exame formal dos titulos
judiciais.

Ao registrador encarregado da qualifi-
cagio registral, depois de assegurar-se sobre
sua competéncia territorial para recepcionar
o titulo judicial, incumbird, em primeiro lugar,
atentar para seus aspectos formais, perqui-
rindo acerca da legalidade.

Trata-se, na verdade, de um exame do
instrumento em si mesmo considerado (titulo
em sentido imprdprio).

Nesta oportunidade deveri o registrador
verificar se o nimero de pegas indicado no
titulo estd correto, se atendem aos requisitos
daespécie, ou ainda se o titulo (instrumento)
estd entre aqueles que merecem acesso ao
registro predial, conforme a previsdo legal.

Ultrapassado esse exame preliminar, e
verificado o preenchimento dos requisitos
de ordem formal, num segundo passo devera
o registrador tomar em consideragao a
adequagdo do titulo judicial, tendo em conta
o seu contetddo, isto é, cumprird cogitar de
sua causa ou fundamento juridico, questio-
nando a registrabilidade do direito retratado
no instrumento, ou, melhor dizendo, caberd
avaliar o titulo em sentido préprio, para
constatar se ele se inclui no rol do art. 167 da
Lei de Registros Publicos.

Finalmente, o titulo ainda deverd submeter-
se aos demais aspectos de legalidade
extrinsecos, como antes jd enfocados, os
quais sdo resultantes daqueles outros vérios
interesses, que, embora nao essencialmente
registrarios, também sdo preventivamente
protegidos e controlados no registro predial
e, portanto, devem ser objeto da qualificagio
registral.

Neste momento deverd ser considerada
toda a legislagdo extravagante, que impde
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ao registrador a responsabilidade pelo exa-
me do preenchimento desses outros requisi-
tos legais, relacionados com aqueles virios
interesses a que j4 se fez alusdo, de indole
fiscal, tributdria, urbanistica, ambiental,
econdmica ou politica, todos relacionados
com o pretendido registro.

E, mesmo em se tratando de um titulo
judicial, ndo haverd como mitigar o rigor de
sua sujei¢do as mesmas regras que a todos
dizem respeito, como antes jd visto.

O registrador, entretanto, no exercicio da
fungio de qualificar os titulos judiciais, terd
sua atuagdo limitada pelo réspeito que serd
devido a coisa julgada; ou mesmo a matéria
preclusa, jd decidida no curso do processo
do qual o titulo judicial foi extraido.

Estes limites, que decorrem do dever de
respeito as decisdes judiciais, ou a coisa
julgada, estdo balizados na Constituigao
Federal e visam a garantir estabilidade
juridica e eficdcia as decisdes judiciais.

Mas os limites nao param por ai.

Ha casos em que um mandado poderd ter
por objeto uma ordem judicial e nido
traduzir, como seria de se esperar, a trans-
missdo ou a constitui¢do de direitos reais,
como previsto no art. 167 da Lei de Regis-
tros Piblicos, o que causard dificuldade
para o qualificador.

Na verdade, embora mandado, e, portanto,
em principio titulo judicial em sentido
imprdprio, este nio refletird um ftitulo em
sentido prdprio, porque nao tem por causa
ou fundamento, quaisquer daquelas que
constam do elenco legal (art. 167 da Lei de
Registros Piiblicos).

Os mandados que servem de instrumento
para ordens judiciais enderegadas ao registro
predial sdo extraidos, via de regra, de pro-
cessos que tém por objeto agdes cautelares.

Nos casos mais comuns, ao ser deferida
uma medida liminar em processo cautelar,
especialmente as chamadas cautelares
inominadas, muitas vezes se determina a
indisponibilidade, ou o “blogueio” de bens
imdveis, expedindo-se mandado para que a
medida se efetive no registro predial.

Ao receber e qualificar esses mandados,
recepcionando-os como um titulo judicial, o
registrador depara-se com o fato de que
aquela indisponibilidade determinada nio
encontra amparo legal e, assim, entende de
recusar o titulo.

O Colendo Conselho Superior da
Magistratura ¢ a E. Corregedoria Geral da
Justiga, frente a essa questdo, mostram-se
firmes no sentido de que esses mandados
ndo podem ler acesso a tibua registral, quer
porque tornariam o bem indisponivel sem
amparo legal, quer porque poderiam,
potencialmente, atingir direitos de terceiros
estranhos ao feito de onde partiu a ordem.

Este entendimento administrativo, no
entanto, tem sido objeto de questionamento
no ambito dos Tribunais.

Na verdade a questdo ndo € tdo simples.

O Superior Tribunal de Justi¢a, ao
conhecer de recurso ordindrio interposto
contra o venerando Acérdao proferido em
mandado de seguranga, pela 7.“ Cam. Civ.
do E. Tribunal de Justi¢a de Sdo Paulo, cuja
ordem fora impetrada contra a respeitdvel
decisdo administrativa proferida pelo Juizo
da 1. Vara de Registros Piiblicos, na esteira
da pacifica jurisprudéncia do Colendo
Conselho Superior da Magistratura, cuja
decisdo, por sua vez, cancelara averbagio
de indisponibilidade feita em obediéncia a
mandado judicial expedido em agfo cautelar
inominada, deu provimento ao recurso para
determinar o cumprimento do mandado
judicial e a conseqiiente averbagio da
indisponibilidade do bem imével de que
tratava, ainda que tenha reconhecido que
“a primeira vista tudo estd a indicar que a
decisao do MM. Juiz de Direito da 3.“ Vara
Civel ndo se afeicoou ao bom direito, haja
vista que ndo deveria aquele r. Juizo,
através de cautelar inominada, ter
determinado a indisponibilidade dos bens,
com a respectiva averbag¢do no dlbum
imobilidrio” "9

M RMS 193-0 de Sio Paulo, 4 T. do Superior
Tribunal de Justiga.
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Nessa mesma oportunidade prevaleceu o
entendimento de que a “autoridade judicial
em fungdo administrativa ndo pode
modificar decisdo jurisdicional, que
somente pode ser desconstituida pelas vias
adequadas”.

Na verdade, é no voto do eminente
Ministro Athos Carneiro que se encontra o
argumento mais contundente, quando S. Exa.
aduz que “ndo cabe aqui perquirir se a
decisdo tomada em sede jurisdicional
contenciosa tem, ou ndo, amparo em lei”.

Com esse julgado rejeitou-se o entendi-
mento que predominava até entdo no Estado
de Sao Paulo, especialmente ante o que
resultava dos julgados administrativos, esta-
belecendo-se novo limite a fungao exercida
pelo registrador por ocasido da qualificagdo
registral, ou mesmo para a fungio judicial-
administrativa, & qual incumbe, como decorre
da atividade correcional, a requalificagio
integral do titulo, quando a sua registrabi-
lidade for discutida em Juizo (registrabilida-
de aqui quer dizer registro ou de averba-
¢ao).

Mas este € um tema que ainda deverd ser
objeto de muita atengao e estudo, até que se
possa delimitar com seguranca a fungdo do
registrador frente a um mandado judicial,
quando este trouxer ordem de cardter
Jjurisdicional e ndo, ao contrério, se prestar
como instrumento para refletir um titulo em
sentido prdprio, daqueles que constam do
rol do art. 167 da Lei de Registros Piiblicos.

Cumpre anotar, para finalizar, que entre os
mandados expedidos em agdes cautelares,
0s que mais polémica tém suscitado, e
também maior preocupagio, so aqueles que
determinam a averbagdo, para fim de
publicidade, da existéncia de protesto contra
alienagao de bem requerido contra o titular
do dominio.

Essa medida traz maior preocupagio
porque, em sendo averbada, tenderd 2
perpetuagao.

Cumprida a medida, como € sabido, os
autos do processo da agdo cautelar de
protesto contra alienagdo de bens devem ser

entregues ao requerente, independentemen-
te de traslado, o que dificultard providéncias
do titular do dominio visando a remogdo do
obstdculo que, na pritica, se colocou para a
disponibilidade do bem imével envolvido na
medida.

A propésito, € de ser salientado que a
publicidade buscada com a averbagdo dessa
espécie de medida cautelar ndo se afina com
aquela prevista no Cédigo de Processo Civil,
para feitos dessa natureza.

Com a averbagdo dé-se publicidade
registral ao protesto contra a alienagfo de
bens, que é de cdtdter diverso da que decorre
da publicacio dos editais previstos em lei,
porque aquela envolve a chamada fé piblica
registral, bem como a seguranga dos
registros; enquanto esta ¢ mera publicidade
processual.

O Colendo Conselho Superior da
Magistratura tem firme orientagao no sentido
de tornar defesa a averbagdo do protesto
contra alienagdo de bens, conforme
indmeros julgados."®

4. Devolucio de titulos judiciais com exi-
géncias

A devolugdo dos titulos judiciais com
exigéncias, depois do que ja foi dito, nio
estd a reclamar ainda muitos comentarios.

E certo que, na maioria das vezes, os titulos
sdo apresentados pelas partes interessadas
nos respectivos registros e, como j4 ressal-
tado, em ndo se atendendo aos requisitos
legais, ou em se ofendendo quaisquer dos
principios registrdrios, como ji referido e
exemplificado, cumprird que o titulo seja
devolvido normalmente.

A dificuldade estard sempre na devolugio
de mandado que ndo reflita propriamente
um titulo judicial, mas uma ordem de cariter
jurisdicional.

te Apelagdes Civeis 2.361-0 e 1.828-0, ambas de
Sdo Vicente; ApCiv 13.455-0/6, da Comarca de
Nuporanga, entre muitas outras,
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Entretanto, como jd foi mencionado, esta
€ matéria aberta, porque ainda muito deve
ser aprofundada.

5. Suscita¢@io de diivida em titulos judiciais

Por derradeiro, relativamente a suscitagio
de divida, quando a recusa voltar-se contra
um titulo judicial, também pouco h4 para falar,
além do que j4 foi dito,

Como jd demonstrado, € pacifico o entendi-
mento do Colendo Conselho Superior da
Magistratura no sentido de que ela pode e
deve ser suscitada.

Nio se conformando o apresentante do

titulo com a recusa, poderd requerer a susci-
tagdo de divida regularmente.

Apenas anota-se, para encerrar, e a titulo
de curiosidade, que houve caso em que o
titulo, consistente de mandado de penhora,
expedido pela Justi¢a do Trabalho, foi apre-
sentado pelo préprio Juizo que expediu o
mandado, e, em face da recusa oposta pelo
registrador, que denegou o acesso do man-
dado no registro predial, a suscitagdo de
diivida foi requerida pelo préprio Juizo que
emitiu a ordem, ficando admitido pelo
Colendo Conselho Superior da Magistra-
tura ointeresse do Juizo, prolator da decisio
que deu origem a expedi¢do do mandado
recusado.!!”

4" ApCiv 16.923-0/4, de Cubatio.
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1. O parcelamento do solo e o Registro
Imobilidrio

O Registro Imobilidrio €, em matéria de par-
celamento do solo urbano, divisor de dguas,
fronteira entre a juridicidade e a antijuridici-
dade do fracionamento.

Em outras palavras, o Registro Predial -
ndo s6 como tdbua da propriedade e de suas
mutagdes, mas também como instrumento de
controle urbanistico e protetivo-social —, €
que reveste de juridicidade o fracionamento
fatico da gleba.

Dai a significativa importdncia que o
Registro de Iméveis tem na atividade de
parcelamento do solo urbano.

A Lei 6.766/79, ndo obstante as diversas
criticas que lhe sdo feitas, nio descuidou do
assunto e, em rigor, representou um avango
ao antigo Dec.-lei 58/37.

Percebam, por exemplo, que essa lei ndo
cuidou apenas da necessidade do registro

) Este estudo € fruto de anotagbes para ministrar
aula na Escola Paulista da Magistratura em 1992
(condensadas, foram publicadas nos Boletins do
IRIB 186 e 187), as quais, apds, para palestra
proferida em curso promovido pela AELO-SP
e pelo SECOVI-SP, em 1996, foram revistas,
ampliadas e atualizadas, formando este artigo.

do loteamento, mas também ampliou seu cam-
po de incidéncia registrdrio para os des-
membramentos; nao s6 impds a obrigato-
riedade do registro do parcelamento para as
vendas de lotes a prazo, mas a ampliou para
qualquer tipo de venda.

Entretanto, a inovacgdo significativa que
importa aqui ressaltar, também em tema regis-
trario, é que a Lei 6.766/79 atuou em duas
frentes de batalha urbanistica: em agdo
preventiva € em agdo de saneamento, ou
seja, (a) em controle de precaugio, para res-
guardar o bem social e urbanistico planejado,
e (b) em controle de corregao, para remediar
o mal social e urbanistico existente.

Em prevengdo, para protegdo social dos
adquirentes de lotes e para tutela dos aspec-
tos urbanisticos, o legislador cuidou dos pro-
jetos de parcelamento do solo urbano, de
suas aprovacgdes e dos registros de lotea-
mento e de desmembramento.

Em saneamento, para corrigir ou remediar
os parcelamentos urbanos ilegais (antijuri-
dicos), o legislador prevé a possibilidade da
regularizacdo do parcelamento do solo, em
suas diversas dimensdes (urbanistica, admi-
nistrativa e registrdria).

Por isso, se pode falar em registro pre-
ventivo (de precaugio) e em registro corre-
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tivo (de saneamento) do parcelamento do
solo urbano: aquele para dar juridicidade ao
fracionamento pretendido, este para remediar
aantijuridicidade do fracionamento existente.

Quer na primeira hip6tese, quer na segun-
da, note-se bem, ha registro de parcelamento
do solo urbano (de loteamento ou de des-
membramento), ou seja, de parcelamento
aprovado ou de parcelamento regularizado,
respectivamente.

Em outras palavras, ndo hd “registro de
regularizagao de loteamento ou de desmem-
bramento”, mas sim “registro de loteamento
ou de desmembramento regularizado”.

Assim, dois sdo os caminhos em que o
fracionamento do solo urbano de médio ou
grande porte!" ingressa nos assentamentos
imobilidrios: a) o caminho ordindrio do re-
gistro de loteamento ou desmembramento
aprovado, de cunho juridico-preventivo; b)
o caminho extraordindrio do registro de lotea-
mento ou desmembramento regularizado, de
cunho juridico-corretivo.

Cuidamos, aqui, apenas desse segundo
caminho, isto €, da via da regularizagio do
parcelamento do solo que gera o “registro-
remédio” de loteamento ou de desmembra-
mento, para sanar o mal urbanistico, adminis-
trativo e civil existente, e, assim, adequar a
realidade tabular (registrdria, formal) 4 rea-
lidade fatica (existencial, material).

@ Para os desdobros e desmembramentos de
pequeno porte, ndo obstante a omissdo legal,
mas considerando a finalidade do registro
especial (interpretagio teleolégica), tem sido
admitido o fracionamento do solo urbano por
via de mera averbagdo, sem necessidade do
registro especial (art. 18 da Lei 6.766/79):
diversas sio, neste sentido, as decisdes da
Corregedoria Geral da Justiga de Sdo Paulo (cf,
entre outras, Processos CGJ 129/83, 66.129/
83, 182/85, 141/85, 267/85, 195/88 e 25/90)
havendo até previsio administrativo-nor-
mativa sobre o assunto (Prov. CGC 58/89, Cap.
XX, item 150.4; Prov. 03/88 da 1.* Vara de
Registros Publicos da Capital de Sdo Paulo).
Entretanto, lembre-se que essa via ndo ¢
admissivel para contornar a Lei 6.766/79 (cf.
Processos CGC 313/84, 16.859/86, 115/90,
232/90 e 08/92) .

2. Parcelamentos ilegais

Diante das situagdes fiticas de parcela-
mentos que exigem regularizagdo, indispen-
sdvel saber, com precisdo, o que € parcela-
mento ilegal, clandestino e irregular,

Nossa doutrina distingue o parcelamento
clandestino do parcelamento irregular, consi-
derando a circunstincia de que aquele foi
implantado de fato sem aprovagao urbanis-
tica, enquanto este ndo carece desse vicio,
mas sim de outro, sendo, ambas cspécies,
género do parcelamento ilegal®®,

O quadro geral que se propde para plena
abrangéncia dos parcelamentos ilegais,
entretanto, deve ser um pouco mais amplo.

No género parcelamento ilegal, enqua-
dram-se duas espécies: a) parcelamento apa-
rentemente e substancialmente ilegal; b)
parcelamento aparentemente legal (aprova-
do, registrado ¢ sem irregularidades de
execugio), mas substancialmente ilegal (com
vicio que, direta ou indiretamente, atinge o
registro).

O primeiro € ilegal porque é (a.1) clan-
destino (nao aprovado e, consegiientemente,
ndo registrado) ou (a.2) irregular (aprovado,
mas nio registrado; ou, aprovado, regis-
trado, mas ndo executado ou irregularmente
executado).

O segundo € ilegal ou (b.1) por decor-
réncia de nulidade de pleno direito do pro-
prio registro, que o afeta direta e imediata-
mente, isto é, com falta de ato causal indis-
pensdvel ao registro ou com vicio que lhe
seja extrinseco (exemplo: registro de lotea-
mento sem licenga urbanistica municipal), o
que pode gerar o cancelamento administra-
tivo (sem necessidade de agdo na via juris-
dicional — art. 214 da Lei dos Registros

@ Entre outros, confira a doutrina de Aguiar
Vallim. Direito imobilidrio brasileiro. 2. ed. Sdo
Paulo : Ed. RT, 1984, p. 252-253, e de Didgenes
Gasparini. Regulariza¢do de loteamento e
desmembramento. Cepam, 1991, p. 2-4; O
municipio e o parcelamento do solo. 2, ed. Sio
Paulo : Saraiva, 1988, p. 128-131.
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Piiblicos)® e a aplicagdo da sangdo pecu-
nidria ao Oficial Registrador (art. 19, § 4.°, da
Lei 6.766/79)¥, ou (b.2) por decorréncia de
nulidade que contamina o ato causal do
registro e apenas indireta e mediatamente o
atinge, isto €, com vicio intrinseco daquele
ato causal do registro (exemplo: registro de
loteamento com licenga urbanistica municipal
ideologicamente falsa), a qual pode gerar a
anulagdo do registro apenas na via jurisdi-
cional, em acio prépria (art. 216 da Lei dos
Registros Piiblicos).

3. Disciplina normativa para regulariza-
¢io de parcelamento do solo, no Juizo
Corregedor

Diante de parcelamento ilegal €, pois, que
se cogita na possibilidade de sua regu-
larizagdo, havendo, atualmente, em nosso
direito objetivo, previsdo normativa, para a
regularizagdo, na Lei 6.766/79 (arts. 38 et
seq.) e no Provimento CG 58/89, capitulo
XX, itens 152 a 155 (trata da regularizagio
do parcelamento e de seu procedimento) e
itens 193 a 198 (cuida dos depésitos,
relativos as hip6teses de regularizagdo de
parcelamento), este vigente apenas no
Estado de Sao Paulo.

Lembre-se que as normas relativas a regu-
larizagio de parcelamento tém cardter instru-
mental e, por isso, s3o de aplicagio imediata,
tanto para os parcelamentos ilegais implan-
tados na vigéncia da Lei 6.766/79, quanto
para os implantados antes dela®.

O Dec.-lei 58/37 nada prescreve em matéria
de regularizagdo, anotando-se que a
finalidade precipua desse diploma legal foi a
protegao dos adquirentes de lotes (nfo a tu-
tela dos aspectos urbanisticos), quer quanto

@ Decisoes Administrativas da CGJ, 1986, p. 185
— Proc. CG 71/86.

@ Decisdes Administrativas da CGJ, 1982/1983,
p. 165, Proc. CG 64.606/82.

©® Confira em nossa jurisprudéncia: RT 618/78;
RJTJESP 120/210; ApCiv 1353-0-Cotia, do
Conselho Superior da Magistratura; Proc. CG
71/84.

~
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a seguranga do negécio, quer quanto a liqui-
dez do dominio*®.

4. Finalidade da regularizacao de parce-
lamento

A finalidade da regularizagdo do lotea-
mento € o saneamento (a corregdo) da situa-
¢do ilegal (andmala) e esse saneamento € (a)
urbanistico (corre¢do da situagio fisica exis-
tente, isto é, quanto as vias de circulagdo,
infra-estrutura etc., exigindo investimentos
doPoder Piiblico), (b) administrativo (regu-
larizag@o da situagdo do parcelamento pe-
rante os 6rgdo publicos administrativos) e
(c¢) civil (regularizagdo da situagio registraria
e do direito real de aquisi¢io ou do dominio
dos adquirentes).

5. Vias de regularizacao

No Estado de Sdo Paulo, distingue-se a
esfera jurisdicional da esfera correcional:
a) naquela, atua o Juiz de Direito em exercicio
tipico do Poder Judicidrio, isto €, da presta-
¢do jurisdicional, por meio de processo de
jurisdigdo contenciosa ou de jurisdigdo
voluntdria; b) nesta, atua o Juiz Corregedor
em exercicio atipico do Poder Judicidrio, isto
¢, administrativo, por meio de procedimento
de natureza igualmente administrativa, em
regra.

Assim, podemos, em principio, pensar na
regularizagdo do parcelamento do solo por
via administrativa (no Juizo Corregedor Per-
manente do Cartério de Registro de Iméveis)
e por via judicial (no Juizo de Direito com-
petente).

Na via judicial sao duas as espécies de
agdes que se tem cogitado para a obtengdo

® Confira em nossa doutrina: Campos Batalha.
Loteamentos e condominio. Max Limonad,
1953, t. I, p. 193-201; Serpa Lopes. Trarado
dos registros piblicos. 2. ed. Ed. Liv. Teixeira,
1940, v. 111, p. 27; e Camargo Viana, ao ressaltar
o depoimento de Waldemar Loureiro, O
parcelamento do solo urbano., Forense, 1985,
P32,
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de prestagao jurisdicional que condene o par-
celador inadimplente na obrigacio de regula-
rizar o empreendimento: a) agio cominatd-
ria™; b) agdo civil piblica™,

Todavia, o caminho mais comum e rapido
da regularizagdo do parcelamento do solo é
o administrativo, no Juizo Corregedor, com
apoio nas normas especificas da Lei 6.766/
79 e nas Normas de Servigo da Corregedoria
Geral da Justiga.

Consigne-se, ainda, que ha casos de par-
celamentos anteriores a Lei 6.766/79 (lotea-
mentos com venda de todos os lotes a vista
ou desmembramentos) que, a rigor, embora
nao inscritos nos termos do Dec.-lei 58/37,
nao sio irregulares, mas o registro da alie-
nagio dos lotes € obstado por falta de con-
digdes de seguro controle da disponibi-
lidade.”

Para estes, entio, possivel a solugdo por
meio de procedimento de averbagido de aber-
tura de rua.!"”

6. Peculiaridades do procedimento admi-
nistrativo de regularizacao do parcela-
mento do solo

Ressaltada a natureza administrativa do
procedimento de regularizagio do parcela-
mento do solo perante o Juizo Corregedor

@ RT 618/78, RITJESP 129/52, 143/97 ¢ ApCiv
212.682 da 14.* Cam. Civ. do E. TISP, j.
26.10.1993, rel. Des. Franklin Neiva.

® Fernando Grella Vieira. Aspectos civis da
regularizagdo. Cepam, fev./1991.

®  Conselho Superior da Magistratura: ApCiv 2164/
0-Aragatuba, j. 13.06.1983; ApCiv 5.528/0-
Mairipord; ApCiv 28.330.0/0-Guarulhos, j.
28.09.1995, RDI 39/311.

9 Confira a doutrina do MM, Juiz Narciso Orlandi
Neto. "Os loteamentos irregulares e sua
regularizagio”, in Revista do Advogado da
AASP 18. Lembre-se, todavia, que averbagio de
rua nfio € via obliqua de parcelamento nem ¢
admissivel quando o caso for de parcelamento
ilegal, que exige a regularizagdo: Processos CGJ
177/81, 05/87, 27/87, 83/87 e 210/92; ApCiv
CSM 1.007-0-Guarulhos, 28.06.1982, ref. por
Narciso Orlandi Neto. Registro de imdveis,
1984, p. 202-204.

(da qual, alids, decorre diversos efeitos pro-
cedimentais genéricos, como, por exemplo,
o nio cabimento de agravo de instrumento ¢
a inexisténcia de coisa julgada material),
oportuno registrar alguns de scus fragos
especificos:

a) sobre o pedido, sdo ouvidos o Oficial
Registrador e o Curador de Registros Pu-
blicos;

b) pode haver pericia, embora rara, as
custas do requerente (item 154.3 do capituio
XX do Prov. CG 58/89);

c) pressupde, em regra, 0 seguinte:

c.1 —notificagdo do loteador (conforme a
doutrina, ela € indispensivel'", mas o E.
Conselho Superior da Magistratura, con-
siderando a sua inutilidade, no caso, jd teve
oportunidade de considerd-la desnecessdria,
em razdo das peculiaridades verificadas"?;

c.2 - propriedade da gleba em nome do
parcelador;

¢.3 — desnecessidade de retificagao judi-
cial'¥;

40 Sérgio A. F. Couto. Manual tedrico e prdtice do
parcelamento urbano. Forense, 1981, p. 336;
Toshio Mukai, Alaor Caffe Alves e Paulo José
Villela Lomar. Loteamentos e desmem-
bramentos urbanos. Sugestdes Literdrias, 1980,
p. 235; Marco Aurclio S, Viana, Comentdrios a
lei sobre parcelamento do solo urbano. 2. ed.
Sdo Paulo : Saraiva, 1984, p.127.

@ Conselho Superior da Magistratura: ApCiv

1.702-0, 19.04,1983 (caso de loteamento an-

tigo, sem prestagoes vincendas, em que a Prefei-

tura resolve arcar com o onus da regularizagio).

Recentemente, entretanto, a E. Corregedoria

Geral da Justiga de Sdo Paulo admitiu a

possibilidade de retificagio do registro no

mesmo procedimento administrativo da regula-

rizagdo de parcelamento (cf. Proc. CGJ 1946/

94, parecer de 12.01.1996, acolhido em decisdo

de 12.01.1996, com apoio, ainda, na doutrina

de Kioitsi Chicuta e Ary Jose de Lima, em

Regularizagdo dos parcelamentos ilegais do

solo urbane, trabalho apresentado no XXI

Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis

do Brasil, 1994), anotando-se que ndo ha

incompatibilidade nessa cumulagdo, bem como
que se faz necessdria a cita¢dio dos confinantes,
para a retificagio do registro, que ¢ “pressuposto
logico-juridico para a regularizagdo”. Ressalto,

(13)
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d) legitimidade de promogio da regu-
larizagdo, em cardter supletivo, na seguinte
ordem: do parcelador, da Prefeitura Municipal
e do adquirente (a legitimidade deste ndo é
prevista em lei e hd diversos doutrinadores
que a negam‘'¥, item 152 do capitulo XX do
Prov. CG 58/89 — e neste sentido também ¢
nossa melhor doutrina®®);

e) decisdo fundamentada e expedigio de
mandado de registro do parcelamento, quan-
do deferida a regularizagdo;

f) possibilidade de recurso voluntério a
Corregedoria Geral da Justiga, pfo ao Con-
selho Superior da Magistratura |, no prazo
de quinze dias e com efeito suspensivo
(subitem 154.3 do capitulo XX do Prov. CJ
58/89).

entretanto, que, em meu ver, por cautela (até
para preservar eventual alegagdo de nulidade
por vicio de competéncia), a parte interessada
deve promover a retificagido de registro em
procedimento diverso do procedimento de
regularizagdo (Proc. CGJ 237/85, parecer 527/
85, de 20.11.1985), especialmente conside-
rando que, em Sdo Paulo, o primeiro procedi-
mento (retificagdo de registro) ¢ da competéncia
do Juizo de Direito (em primeiro grau, na Ca-
pital, a competéncia é da 1.* Vara de Registros
Piblicos, que também exerce as fungdes de
Corregedoria Permanente dos Registros Prediais;
mas, no interior, é das Varas Civeis; e, em segun-
do grau, é das Cimaras Civeis da Segfo de Direito
Privado do Egrégio Tribunal de Justi¢a), enquan-
to o segundo (procedimento de regularizagio de
parcelamento) € atribuigio do Juizo Corregedor
(no interior, do MM. Juiz designado para exercer
as fungdes de Juiz Corregedor do Registro Imobi-
lidrio da circunscrigio do imével parcelado; e,
em segundo grau, do Corregedor Geral da Justiga).

(14

Toshio Mukai ¢ outros, ap. cir, p. 226, Arnaldo

Rizzardo. Promessa de compra e venda e

parcelamento do solo urbano. 2. ed. Sio Pau-

lo : Ed. RT, 1983, p. 160.

% Narciso Orlandi Neto, op. cit, p. 09; Fernando
Grella Vieira, op. cit., p. 29-30; Diogenes
Gasparini. O municipio e o parcelamento do
solo. 2. ed. S3o Paulo : Saraiva, 1988, p. 150-
151.

% Conselho Superior da Magistratura: ApCiv

147.106-2/4, 02.04.1990, ApCiv 13.321-0/5,

30.09.1991. Anote-se que ndo hd recurso ex-officio

(Prot. DEGE 10.017 - Parecer CGJ 635/92).

7. Etapas anteriores e posteriores ao pro-
cedimento de regularizacao

Nio se pode confundir o procedimento
administrativo de regularizagdo de parcela-
mento, que tramita perante o Juizo Corre-
gedor, com as etapas de regularizagdo da
situacdo urbanfstica andmala, pois aquele €
somente uma parte destas.

Assim, podemos classificar as etapas da
regularizacdo, segundo o critério cronolé-
gico, em trés classes: a) etapa anterior ao
procedimento de regularizagio; b) o procedi-
mento de regularizagdo; c) etapa posterior a
regularizagao.

O quadro sinético, entio, € este:

Regularizacio de Parcelamento
1."Etapa 2* Etapa 3."Etapa
Notificagles Procedimento de Registro do

Regularizaglo no| parcelamento

Depésitos Juizo Corregedor|  Notificagtes
Saneamento Levantamentos
Urbanistico dos depdsitos
Saneamento Registro do
Administrativo dominio do lote
Saneamento Civil
(dominio e registro)

Na etapa anterior ao procedimento de re-
gularizagdo, destacam-se as seguintes provi-
déncias:

a) providéncias juridico-registrdrias

Saliente-se dois tipos de providéncias juri-
dico-registrdrias, que sdo pressupostos da
regularizagio do parcelamento do solo e, em
meu ver, devem anteceder ao procedimento
administrativo respectivo, a saber:

a.1 —definigao quanto a situagao do domi-
nio da gleba (observagio: se o parcelador
ndo for proprietdrio nem compromissario
comprador, com direito real de aquisigdo e
autorizado a parcelar pelo proprietdrio — o
qual fique sub-rogado nas obrigagdes do
parcelador, em caso de rescisao do compro-
misso da gleba —, o caminho para regulari-
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zagdo administrativa depende da prévia de-
sapropriagao da drea pela Prefeitura Muni-
cipal, pois, caso contrério, restard aos adqui-
rentes apenas a via do usucapido);

a.2 — necessidade de eventual retificagdo
judicial do registro imobilidrio (art. 213, §
2.°,daLei 6.015/73) (14).

b) providéncias urbanisticas e administra-
tivas

As providéncias urbanisticas e administra-
tivas também antecedem o procedimento ad-
ministrativo de regularizagio. Toda essa fase
ocorre junto a Prefeitura Municipal e 6rgios
estaduais competentes, até o auto de regula-
rizagdo do parcelamento e anuéncias neces-
sdrias.

c) notificacdes

No que tange as notificagdes referidas na
Lei 6.766/79, cumpre realgar o seguinte:

a) quanto aos destinatdrios e a finalidade,
hd duas espécies de notificagdes: a.l) a
notificagdo ao loteador, promovida pela
Prefeitura, pelo Ministério Piblico ou pelo
adquirente, para que ele supra a falta que
torna irregular o parcelamento (art. 38, caput
e § 2.° daLei 6.766/79); a.2) a notificagdo
ao adgquirente, promovida pela Prefeitura,
para suspender o pagamento das prestagdes
vincendas (art. 38, caput, da Lei 6.766/79);,

b) quanto as vias de notificagdo, h4 as
notificagdes extrajudiciais (promovidas pe-
rante Cartério Extrajudicial) e as notificagoes
Jjudiciais (promovidas perante o Juizo de
Direito competente)"'”;

c) quanto as formas, admite-se a notifi-
cagio pessoal ou por edital (artigo 49 da Lei
6.766/79).

d) depdsitos das prestagées vincendas

O parcelamento ilegal gera, por um lado,
afetando o parcelador, a suspensio da exigibi-

UM Corregedoria Geral da Justiga: Proc. CG 99/92.

lidade das prestagdes vincendas; mas, por
outro, nio libera o compromissdrio compra-
dor do dever de pagd-las. Dai a necessidade
dos dep6sitos, que terdo por fim ndo apenas
o interesse particular dos adquirentes de
lotes (quanto a obrigagdo de pagar as presta-
¢des), mas, sobretudo, o interesse piblico
também voltado a garantia econdmica da
regularizagio do parcelamento, para fins de
eventual indenizagdo!®,

Estes depésitos, que podem anteceder o
procedimento de regularizagao do parcela-
mento do solo e podem perdurar no seu
curso, até a regularizagio final, sdo realizados
em estabelecimento de crédito, em conta ban-
cdria conjunta, em nome do interessado (ad-
quirente do lote) ¢ do Cartério de Registro
de Iméveis, vencendo juros e corregdo mone-
tdria, movimentadas apenas mediante autori-
zagio judicial (item 194 do Cap. XX do Prov.
CG 58/89eoart. 38, § 1.°, daLei 6.766/79),
ndo havendo, entretanto, em principio,
necessidade de prévia autorizagio judicial
para cada depdsito.

Quanto a admissibilidade dos depésitos,
oportuno lembrar os seguintes pressu-
postos: a) esteja a gleba transcrita ou registra-
da em nome do parcelador (subitem 193.2 do
Cap. XX do Prov. CG 58/89 e jurisprudéncia
administrativa da Corregedoria Geral da
Justiga"); b) seja o parcelamento clan-
destino ou irregular, isto €, ndo inscrito,*”
ndo registrado®™ ou registrado com irregula-
ridade na execugdo®" — (item 193 do Cap.
XX do Prov. CG 58/89); c) apresentagio de
prova da notificagdo ao loteador ou ao ad-
quirente do lote (subitem 193.1 do Cap. XX
do Prov. CG 58/89); d) apresentagdo do
contrato preliminar relativo a alienagio do
lote, quando se tratar de parcelamento nao

% Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo:
Proc. 145/92.

U Decisdes Administrativas da CGJ, 1981/1982,
p- 96, Proc. CG 57/91: inadimissivel o depdsito
de prestagdes futuras quando o compromissdrio
vendedor nfio € titular do dominio.

@ RT 617/90.

@) Corregedoria Geral da Justiga: Proc. 112/83,
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inscrito ou registrado (subitem 193.2 do Cap.
XX do Prov. CG 58/89).

H4 divergéncia quanto a obrigatoriedade
ou facultatividade dos depésitos pelos ad-
quirentes: na doutrina, alguns os conside-
ram compulsérios®”, mas, na jurisprudén-
cia, a consignagdo em pagamento (das pres-
tagdes atualizadas e com juros) apés aregula-
rizagdo tem sido admitida®®.

Na etapa posterior ao procedimento de
regularizagdo, destacam-se as seguintes pro-
vidéncias:

a) o registro do parcelamento

Declarado, por sentenga, no procedimento
administrativo do Juizo Corregedor, regula-
rizado o parcelamento ilegal, € expedido man-
dado ao Registro de Iméveis competente
para que, entdo, seja efetuado o “registro-
remédio” do parcelamento do solo urbano
(loteamento ou desmembramento), na matri-
cula da gleba fracionada e, assim, a partir
deste momento, é possivel afirmar que se
reveste de juridicidade o parcelamento
antes antijuridico.

Note-se que é sé a partir deste registro
que se admite, juridicamente, a existénciado
lote e, por consequéncia, os registros pré-
prios & situagdo de cada lote®¥.

Anote-se, também, que o mandado de re-
gistro do parcelamento regularizado € enca-
minhado juntamente com os documentos
(planta aprovada, auto de regularizagio,
relagdo de adquirentes etc) que instrufam o
procedimento administrativo, para que fi-
quem arquivados no Registro Imobilidrio
(item 154.2 do Cap. XX do Prov. CGJ 58/89).

@ Toshio Mukai e outros, op. cif., p. 221. No
mesmo sentido é a doutrina de Sérgio A. F.
Couto, op. cil.

@ RITJIESP 118/261.

@ Pacifico o entendimento de que “€ juridicamente
inexistente o lote destacado de drea maior, cujo
parcelamento ndo foi regularizado” (Conselho
Superior da Magistratura, ApCiv 27.769-0/6, j.
16.11.1995, com referéncia a outros prece-
dentes do E. CSM: ApCiv 16.320-0-2, ApCiv
13.623-0/3).

b) levantamento dos depdsitos:

Além do saneamento juridico-registrdrio
do parcelamento, a regularizagado gera outros
efeitos e, entre eles, surge a possibilidade
de levantamento dos depdsitos.

Para esse levantamento, hd necessidade
de autorizagdo judicial, o que se fard em
autos préprios, diante de requerimento espe-
cifico do interessado (ndo nos autos do pro-
cedimento de regularizagéo).

H4, entretanto, divida quanto a natureza
do processo respectivo: (a) jurisdicional (a.1)
de rito comum, ordindrio ou sumarissimo,
conforme o valor da causa®, ou (a.2) de
jurisdigdo voluntdria®®; (b) judicial com rito
préprio”; (c) administrativo, perante o Juizo
Corregedor (pedido de reconhecimento da
regularidade de loteamento e conseqiiente
levantamento de depdsitos jd teve ocasido
em que foi apreciado no Juizo Corregedor e,
portanto, em procedimento administra-
tivo®®),

A legitimidade para requerer o levanta-
mento é do parcelador ou da Prefeitura
Municipal, conforme se trate de par-
celamento regularizado por esta ou por
aquele, anotando-se que a quantia depo-
sitada tem, por destinagdo legal (art. 40, §
1.°, da Lei 6.766/79), a finalidade inde-
nizatdria, isto é, de ressarcimento das des-
pesas realizadas pelo Poder Piblico com a
regularizagdo (dai a necessidade de compro-
var as despesas e a faculdade de impug-
nagdo pelo parcelador).

Observe-se, finalmente, quanto ao rito, as
seguintes fases: requerimento, citagdo, pre-
senga e manifestagdo do Ministério Piblico,
decisdo e eventual recurso.

@ Theotonio Negrio. Cddigo Civil e legislagdo
civil em vigor. 9. ed Sdo Paulo : Ed. RT, 1990,
comentirio ao art. 38 da Lei 6.766/79.

) Toshio Mukai e outros, op. cit, p. 224.

@ Sérgio A. F. Couto, op. cit.

@ Decisdes Administrativas da CGJ, 1983/1984,
p. 131, Proc. CG 111/83.



ESTUDOS E COMENTARIOS 71

c) notificagdo dos adquirentes

Essa notificagdo € outra provivéncia pds-
registro do parcelamento regularizado que
deve ser promovida pelo parcelador (art. 38,
§ 4.°, da Lei 6.766/79), para que volte a
receber, diretamente, as prestagdes vincen-
das, uma vez que ndo mais existe a causa
suspensiva da exigibilidade da prestagio.

d) registro do dominio do lote

Convém nio confundir a regularizagdo do
parcelamento com a regularizagdo do do-
minio do lote, porque aquela afeta a gleba
em sua estrutura urbanistica (fisica) e juridica
(o imével que era considerado gleba — todo
— passa a ser, juridicamente, considerado
fracionado, em lotes — partes — e com vias de
circulagdo interna — em caso de loteamento
— do dominio piblico), enquanto esta afeta
a titularidade e a qualidade do direito real
sobre cada lote.

A transferéncia do dominio ao adquirente
do lote de parcelamento regularizado, por
previsdo legal de exce¢do™ em nosso orde-
namento juridico, ocorre sem necessidade
de escritura piblica ou de expressa
manifestagdo do parcelador (cf. art. 41 da
Lei 6.766/79 ¢ item 155 do Cap. XX das
NSCGI).

O exame de admissibilidade do registro, em
transferéncia do dominio do lote, é feito pelo
Oficial Registrador (no Registro de Iméveis),
diante da apresentagio do contrato prelimi-
nar e dos recibos de pagamento das presta-
¢oes. Cuidando de ato registrdrio em sentido
estrito, havendo dissenso entre a parte inte-
ressada no registro (adquirente de lote) e o
Oficial Registrador, € possivel seja suscitada

@ Norma de exce¢dio deve ser aplicada restriti-
vamente, €, por isso, tem sido repelida a aplicagiio
analégica do art. 41 da Lei 6.766/79, ndo se
estendendo a dispensa da escritura piblica aos
casos de compromisso de venda ¢ compra de lote
proveniente de parcelamento regular (Proc. CGJ
3.595/95, parecer de 01.02.1996, aprovado em
02.02.1996).

divida (art. 198 da Lei dos Registros Pu-
blicos).

7. O procedimento de regularizac¢ao do parce-
lamento em face dos documentos exigiveis
e as anuéncias dos 6rgaos estaduais

Tendo em vista o critério acima indicado
(quanto as exigéncias a serem satisfeitas para
a regularizagio do parcelamento), hd duas
espécies de regularizagio:

a) aregularizacdo beneficiada: promovida
pela Prefeitura, pelo adquirente ou pelo par-
celador, quando o parcelamento for anterior
aLei 6.766/79 e sem lotes a serem alienados;

b) a regularizagdo ndo beneficiada: pro-
movida pelo parcelador quando o parcela-
mento for posterior 4 Lei 6.766/79 ou, se ante-
rior, ainda houver lotes a serem alienados.

Assim, os documentos a serem apresen-
tados na regularizagdo beneficiada sio os
seguintes: a) planta aprovada pela Prefeitura;
b) quadro de dreas; c) licenga da Cetesb; d)
anuéncia da SH e da Sema, se necessdrio,
conforme cada caso; e) declaragdo de que
ndo hd lotes a vender, relagdo dos adqui-
rentes e prova do langamento tributdrio indi-
vidualizado antes da Lei 6.766/79, se niio hou-
ver planta aprovada antes dessa lei (estes
documentos devem ser apresentados apenas
quando tal regularizagio for requerida pelo
parcelador) — (item 152 do Cap. XX do Prov.
CG58/89).

Na regularizacdo sem beneficios, sdo
aplicdveis os arts. 18 e 19 da Lei 6.766/79,
pois a regularizagdo de parcelamento ndo é
via para desviar a aplicagao dessas normas,
beneficiando o parcelador que ndo cumpre
as obrigacdes legais.

Quanto a anuéncia dos 6rgdos estaduais,
sem entrar na polémica doutrindria relativa a
sua necessidade — que nao € de aspecto prati-
co, considerando a sua atual exigibilidade, no
Estado de Sdo Paulo?— € possivel afirmar:

@ Confira, sobre o assunto, os vdrios pareceres
constantes no Proc. CGJ 70.684/84, de
15.08.1984, de 22.10.1984 e de 30.10.1992.
No Proc. CGJ 73.022/85, veja, ainda, o parecer
de 31.10.1985.
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a) em relagdo a licenga da Ceresb, aregra é
sua exigibilidade, mas h4 excegdes, tendo em
vista o direito intertemporal, como ocotre com
os desmembramentos anteriores a Lei 6.766/
79 e com os loteamentos anteriores ao Dec.
8.468, de 08.09.1976, que regulamentou a Lei
Estadual 997/76 (Provimento CGJ 1/93);

b) é necesséria a anuéncia da Secretaria
da Habitagdo (SH — antiga SHDU e SNM),
apenas para os parcelamentos localizados
em regido metropolitana ou nas hipéteses
do artigo 13 da Lei 6.766/79, diversas
daquelas relativas as dreas de protegio am-
biental ou de protegio aos mananciais (Dec.
estadual 34.542/92, Res. SH 37/92 e Prov.
CGJ 1/93);

c) para glebas situadas em dreas de pro-
tegdo aos mananciais ou ambiental, forgosa
a anuéncia da Secretaria do Meio Ambiente
(Decs. estaduais 30.555/89, 34.542/92 e Prov.
CGJ 1/93).

Saliente-se, nesse assunto, que houve, no
passado, para parcelamentos registrados
sem a anuéncia da antiga SNM (Secretaria
de Negé6cios Metropolitanos), tentativas de
cancelamento administrativo de registro de
parcelamento regularizado; entretanto, deci-
sdes da Corregedoria Geral da Justiga de Sdo
Paulo repeliram a nulidade pretendida na via
administrativa — considerando, sobretudo,
a situagdo de fato consolidada e o interesse
coletivo da protegdo aos adquirentes —, reme-
tendo-se a interessada para as vias juris-
dicionais®".

Recentemente, buscou-se impedir o regis-
tro de venda e compra de lote oriundo de
parcelamento registrado, considerando que
a Secretaria do Meio Ambiente “cassou” a
licenga de sua antecessora (SNM); todavia,

&b Proc. CGJ 13/88, decisdo de 04.03.1988; Proc.
CGJ 41/88, parecer de 28.02.1989, acolhido.

o Conselho Superior da Magistratura admi-
tiu o registro, observando que (a) a licenga
j4 havia gerado “efeitos concretos e conso-
lidado situagdes”, (b) o registro surte efeitos
“enquanto nio desconstituido pela vias re-
gulares" e (c) é preciso ter atengd@o a “neces-
sidade de protegiio 4 seguranga juridica e ao
terceiro de boa-fé”??.

Embora ndo cancelado o registro do par-
celamento (no primeiro caso) nem obstado
o registro relativo ao ato de alienagdo do
lote (no segundo exemplo), importante
salientar que isso indica o cuidado que se
deve ter com as anuéncias dos érgdos
estatuais, inclusive nas regularizagdes de
parcelamento, até para evitar futuras de-
mandas com escopo de cancelar o registro
do parcelamento ou obstar o registro de
titulos relativos aos lotes do fracionamento
registrado.

Repita-se, por iltimo, que o Graprohab
(Grupo de Anilise e Aprovacio de Projetos
Habitacionais, criado pelo Dec. estadual
33.499/91) ndo tem atribuigdo para
centralizar e processar a tramitagdo dos
pedidos de anuéncia em regularizagdes do
parcelamento, pois sua atribuigio € restrita
para os casos de aprovagido (atuagdo
preventiva do Estado) de projetos
habitacionais e de loteamentos para fins
residenciais (art. 16 do Decreto estadual
33.499/89), embora, a meu ver, seria de boa
conveniéncia ampliar suas atribui¢Ges para
abranger as hipé6teses de regularizagdo
(atuagdo corretiva da anomalia urbanistica
existente de fato), neste mesmo espirito
desburocratizante (de centralizagdo e agili-
zag#o), o que atenderia relevante interesse
social.

™ Conselho Superior da Magistratura: ApCiv
26.842-0/2, j. 31.08.1995.
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ACTIVIDADES NOTARIAL EREGISTRAL EN EL MERCOSUL"

MANUEL CASEROS MEJIAS
Registrador da Propriedade ¢ Mercantil de Espanha,
Professor da Universidad Conillas e do Instituto empresa

Sean mis primeras palabras para agradecer
a los organizadores de estas Jornadas, y muy
especialmente a mi colega, y sin embargo
amiga, Dofia Lea Braune de Portugal, po su
invitacién a tomar parte en las mismas. He
de reconocer que cuando se me comunicd
por primera vez la possibilidad de tomar parte
en las mismas, mi primera intencién fue
rechazarlo, por miedo, o mds bien seguridad,
de defraudar al auditorio. Una posterior
reflexién me llevé sin embargo a aceptarlo,
fundamentalmente por dos causas: En primer
lugar, mi amistad y admiracién con Dofia
Braune, unido a la oportunidad de conocer
este maravilloso pais, y en segundo lugar
por algo que ustedes desconocen, y que les
confesaré: En mi familia existen conocidos
toreros, y debe ser que he heredado algo del
valor de ellos, y por esse me attevo a estar
aqui. Em todo caso, la decepcién que pueda
producir mi intervencién, serd s6lo mi
responsabilidad y no de quienes amable-
mente me han invitado.

Quizds lo dnico que pueda aportar yo a
estas Jornadas sea la experiencia que el ya
largo caminar de la Comunidad Europea, hoy
Unién Europea, pueda ensefiarnos y que
pueda servir de ejemplo o de reflexién para

' Conferéncia proferida em abril de 1996 no 1.°
Férum de Direito Comunitdrio do Mercosul,
patrocinado pela ESAF - Escola de
Administragio Fazenddria e ANOREG-BR -
Associagdo dos Notdrios e Registradores do
Brasil.

el incipiente Mercosur. No soy especialista
ni tengo suficientes conocimientes acerca
de los problemas juridicos derivados de la
creacién del Mercosur. No obstante, la
importancia del intercambio de experiencias
con otras organizaciones es tan grande que
recientemente se hd firmado en Madrid el
Acuerdo Marco Interregional de Coope-
racién entre la Comunidad Europea y sus
Estados Membros y el Mercado Comum del
Sury sus Estados Partes, que lleva fecha 16
de deciembre de 1995. Mi intervencién en
este foro puede considerarse como una
modesta aportacién a esta cooperacién
(aportacién que yo denominaria “por libre”).
Obviamente no voy a hablarles de la
Comunidad Europea en general, pues ni
tendria tiempo para ello, ni seria yo la persona
adecuada. Por ello me limitaré a esbozar las
lineas generales en determinados aspectos,
especialmente en lo referente a los Notarios
y los Registradores de la Propiedad, para
terminar con un andlisis de algo que lleva
mucho tiempo preocupando en los paises
europeos, como es la posibilidad de creacién
de una hipoteca transfronteriza. Espero que
mis palabras sirvan al menos como punto de
partida para una reflexién y discusi6n sobre
estos temas em relacién a los paises de este
continente.

No hd sido facil el camino recorrido por la
Comunidad Europea desde su fundacién, y
menos atin en los tiempos recientes, debido
tanto a la crisis econémica que azoté Europa
durante afos recientes, como a la sucesiva
incorporacién de nuevos paises, y, la més
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que probable incorporacién en los préximos
afios de nuevos Estados, entre ellos,
aquéllos de creacidén reciente tras los
profundos cambios politicos operados en la
dltima década. No serd ficil esta incor-
poracién, dadas las profundas diferencias
econdmicas y estructurales existentes cn los
pafses pertenecientes a la Unién Europea, y
los que aspiran a su proxima integracién. No
obstante todo esfuerzo serd pequefio para
llegar a esta integracion, pues, nadie duda,
que el objectivo final es la mejora de la
condicién de vida de todos los habitantes
de estos paises. Sin embargo deben
meditarse mucho los pasos a seguir, pues si
opta desde un principio por una via crrénea,
las consecuencias, y la dificultad de recti-
ficacién, serian de incalculables propor-
ciones.

La armonizacién legislativa (a la que alude
expresamente el articulo 25 del Protocolo
Adicional al Tratado de Asuncién -
Protocolo de Ouro Preto —de 17 de diciembre
de 1994) ha de llevarse a cabo con suma
cautela, especialmente en materias de
Derecho Privado, donde se afecta mds
directamente a los derechos y obligaciones
del ciudadano. Por ello y centrindome ya en
los puntos concretos de mi intervencion,
debe meditarse cualquier medida legislativa
de cardcter surpanacional en relacién al
Notariado y a los Registros de la Propiedad.
No puede desconocerse que la funcién de
los Notarios y Registradores entronca con
los aspectos bdsicos del Derecho Privado,
cuyo origen histérico en todos los paises se
remonta a muchos siglos. La funcién que
para la vida civil desempefian unos y otros
ha venido configurada en cada pais por
costumbres, posteriormente convertidas en
leyes, que se pierden en le tiempo. Pretender
a través de normas supranacionales cambiar
la esencia de estas funciones en algiin pais
estd condenada, a mi juicio, a un irremediable
fracaso. Baste un ejemplo: En un pafs en el
que la inscripcién en el Registro de la
Propiedad tenga um cardcter constitutivo,
(puede seriamente pensarse que a través de

una norma supranacional pueda terminar
este régimen y establecerse la transmision
de la propiedad inmueble fuera del Registro?.

Sentado este principio, se comprende
mejor que en general la regulacién de todo
lo que afecta al Notariado o a los Registros
de la Propiedad, es algo sustraido a la
competencia de organismos supranaciona-
les. Como es de sobra conocido, la Comu-
nidad Econémica Europea surgié con un
objetivo primordial: Conseguir la plena
libertad de establecimiento y prestacion de
servicios en el seno de los paises integrantes
de lamisma, que cualquier ciudadano de ella,
pudiesc establecerse y prestar sus servicios
en cualquiera de los Estados miembros, sin
que, por lo tanto, pudiesen establecerse
limitaciones o discriminaciones por razén de
nacionalidad en relacién a los miembros de
la misma. Posteriormente se ha establecido
como fin primordial la creacién de un
auténtico mercado interior tnico. El articulo
primero del Tratado constitutivo del
Mercosur se fija como finalidad de su crea-
cién objetivo andlogos, aludiendo asi a la
libre circulacién de bienes, servicios y
factores productivos entre los paises.

En lo que respecta a la Unién Europea, el
préprio Tratado de Roma, fundador de dicha
Unién, excluye expresamente de las
competencias de las instituciones comuni-
tarias lo que afecta a los Registros: Asi, el
art. 55 del Tratado de Roma exceptia de las
disposiciones relativas al libre estableci-
miento y a la libre prestacién de servicios
“las actividades que, en dicho Estado, estdn
relacionadas, aunque s6lo sea de manera
ocasional, con el ejercicio del poder piblico”.
Es evidente que este precepto es aplicable a
los Registros de la Propiedad, pues su
organizacidn y efectos encaja sin dudaen lo
que el articulo denomina ejercicio del poder
publico. En los diferentes paises de 1a Unién
Europea existen profundas diferencias en los
sistemas registrales, lo que puede producir
algin trastorno, dada la libre circulacién de
personas y mercancias que prevé dicha
Unién. Pero a pesar de ello, se ha preferido
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no intentar la unificacién (ni siquiera a largo
plazo) de los sistemas registrales, pues ello
atentaria contra los principios bdsicos de
Derecho Civil de los pafses miembros, lo que,
evidentemente, no seria aceptado por éstos,
y, aunque lo fuese, seria de tan dificil
implantacién, que serfa peor el remedio que
la enfermedad. Quede por tanto como primera
conclusion que los Registros de la Propiedad,
su eficacia y funciones, son materia propia
de las competencias de cada Estado. Lo que
no quitd que sea conveniente, y posible,
determinadas aproximaciones o coordinacio-
nes a las que me referiré posteriormente.

El hecho de que no sea posible la
unificacién, o coordinacién en materia de
sistemas registrales, puede provocar serios
problemas, dada la importancia que la
institucién del Registro de la Propiedad
reviste para la seguridad en le trifico de
inmuebles. Las propias autoridades
comunitarias son conscientes de ello, y han
buscado el establecimiento de determinadas
garantias en esta materia por vias indirectas.
Punto de partida, sin embargo, hé sido el art.
222 del Tratado de Roma, que establece que
“el presente no prejuzga en modo alguno el
regimen de la propiedad en los Estados
miembros”. El derecho comunitario por lo
tanto es en principio neutral ante la
concepcidn o la regulacién del derecho de
propiedad, que queda por ello reservado a
la competencia de cada Estado. De ahi el
derecho de propiedad esté garantizado en el
juridico comunitario conforme a las
concepciones propias de la constitucién de
cada Estado miembro. No obstante este
hecho no limita el poder de las autoridades
de intervenir en el campo econémico (puede
verse, entre otras, la Sentencia del Tribunal
Europeo de 18 de marzo de 1980, asunto
Valsabbia), no pudiendo extenderse la
garantia de la propiedad de los bienes a la
proteccién de intereses de orden comercial,
cuyo cardcter aleatorio es inherente a la
esencia misma de la actividad econ6émica.

La politica comunitaria en esta materia se
ha basado fundamentalmente en la pro-

teccién de los consumidores. De ahi que, a
pesar de la falta de unificacion de los siste-
mas registrales, se hd avanzado a través de
diversos documentos legislativos. Obvia-
mente no puedo entral en el examen de todos
ellos, pero si{ me parece necesario aludir a
los que considero mds importantes, para
poner de relieve la importancia de coordinar
determinados aspectos en materia de
transaccién de inmuebles.

En este sentido resalta la Resolucidn del
Parlamento Europeo de 14 de septiembre
de 1989 sobre las transacciones inmobi-
liarias transfronterizas (que se aprobé araiz
de un polémico informe debido al parla-
mentario britinico Sr. Mc Millan, plagado de
inexactitudes). Dicha Resolucién parte del
hecho de que un niimero cada vez mayor de
ciudadanos comunitarios adquiere propie-
dades inmobiliarias en un Estado miembro
diferente a su pais de origem (generalmente,
residencias temporales), aconsejando que se
estableciera a escala comunitaria una polftica
de informacién y de proteccién del consu-
midor como un paso importante hacia la
Europa de los Ciudadanos. Reconoce que
no existe ninguna disposicién comunitaria
especifica que regule las transacciones
inmobiliarias transfronterizas, y el peligro
que ello suporte, a la vista de las técnicas
agresivas de venta que emplean los agentes
inmobiliarios, lo que supone que un ciuda-
dano que intente adquirir una propiedad en
un pais extranjero se encuentre en
desvantaja, debiendo la Comunidad buscar
los medios de proteccién de sus intereses.
De ahi que esta Resolucién pida a la
Comisién Europea que promueva una
Directiva sobre transacciones inmobilia-
rias, asi como medidas que contribuyan a
combatir el fraude. Propone la creacién de
diversos Registros de 4mbito europeo (asi
por ejemplo de las personas inhabilitadas
para la direccién de empresas, asi como una
base comin de informacién centralizada
sobre los fraudes de los que se tenga
sospecha). Esta Resolucién incide
fundamentalmente en la necesidad de
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fomentar todo lo que sea informacién que
evite, o al menos dificulte, la posibilidad de
fraude a los ciudadanos.

La propia Comunidad Europea ha dictado
diversas normas que pretenden proteger las
compras, y, consecuentemente también, las
adquisiciones de inmuebles. Asi por ejemplo
la Directiva de 10 de septiembre de 1984
pretende la armonizacién de las
legislaciones nacionales en materia de
publicidad engafiosa, modificada
posteriormente para introducir incluso la
regulacién de la “publicidad comparativa’.
La propuesta de Directiva del Consejo de 3
de septiembre de 1990, sobre Condiciones
Generales de Contratacidn, aprobada
finalmente el 5 de abril de 1993, pretende
aproximar las disposiciones legales,
reglamentarias y administrativas de los
Estados miembros en materia de cldusulas
abusivas en los contratos, definiendo el
concepto de cldusula abusiva. Esta Directiva
incide nuevamente en la importancia de la
informacién preventiva en la politica
comunitaria de defensa y proteccién del
consumidor. Hago notar que la aprobacién
de esta Directiva tuvo un reflejo indirecto en
los Registros de la Propiedad, toda vez que
al amparo de la misma el Registrador debia
apreciar al calificar los documentos el
cardcter de cldusula abusiva, singularmente
en los llamados contratos de adhesion,
excluyéndolas de la inscripcién registral. De
hecho, en mi pais, esta materia ya era objeto
de prética ponderada por parte de los
Registradores de la Propiedad.

Igualmente destaca la propuesta de
Directiva sobre proteccion de los
consumidores en los contratos relativos a
la concesién de inmuebles a tiempo
compartido (time sharing). Ya las
Resoluciones del Parlamento Europeo de 13
de octubre de 1988 y 11 de junio de 1991
pusieron de relieve la necesidad de regular
esta materia. Son muiltiples los problemas
planteados por este tipo de propiedad, en
cuyo examen no puedo entrar.

Destacar también la Directiva del Consejo

de 22 de diciembre de 1986 relativa a la
aproximacion de las disposiciones legales,
reglamentarias y administrativas de los
Estados miembros en materia de credito al
consumo, si bien excluye, en su articulo 2.°,
la aplicacion de la misma a los contratos de
crédito destinados a la adquisicién de
inmuebles.

Si, como antes sefalaba, el intento de
unificacién de las normas reguladoras de los
Registros de la Propiedad no sélo vulneraria
los preceptos del Tratado de Roma, sino que
también causaria profundos trastornos para
la seguridad juridica, lo cierto es que, a pesar
de ello, pueden apuntarse determinados
puntos en los que una coordinacién seria
posible. En concreto, estoy pensando en los
siguientes campos:

1.° Publicidad: Al referirme a diversas
Directivas Comunitarias que pretenden la
proteccién del consumidor en transacciones
transfronterizas, ya he aludido a Ia
importancia que reviste la correcta y rapida
informacion para evitar, o al menos dificultar,
los {raudes. Los Registros de La Propiedad
en la mayoria de los paises son piiblicos,
pudiendo cualquier persona consultar sus
datos. Es cierto que algunas legislaciones
establecen retricciones en esta materia,
exigiendo la existencia de un interés legitimo
para consultar de los libros. Pero incluso en
estos paises, la tendencia es a flexibilizar esta
exigencia, haciendo el contenido de los
Registros cada vez mds piiblico. Incluso en
mi pais, a pesar de que la legislacién exige
un interés conocido, lo cierto es que en la
pritica no se aplica, pudiendo cualquiera
acceder a la informacién registral. No faltan,
incluso, autores que entienden que la actual
Constitucién espafiola ha superado esta
exigencia, debidendo por tanto considerarse
el Registro de la Propiedad como publico a
todos los efectos, pues, no se olvide,
contiene datos esencialmente patrimoniales
y no de cardcter personal o que afecten al
estado civil. Hoy en dfa no es suficiente con
atribuir cardcter publico al Registro, sino que,
es preciso que la publicidad se produzca con
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rapidez, priacticamente a tiempo real. No creo
sea necesario aclarar la importancia que para
la celebracién de determinados contratos
tiene la posibilidad de conocer de inmediato
la situacién registral de un inmueble.

Es en este campo donde creo podria
avanzarse a nivel supranacional. Los
modernos sistemas informdticos y
telemadticos permiten hoy en dia solicitar, y
remitir la informacién desde puntos distantes,
sin necesidad de acudir personalmente a la
oficina. De hecho en Espaiia es muy frecuente
la solicitud de informaci6n a través de fax. A
la vista de ello entiendo podria pensarse en
una regulacién que permitiese acceder a la
informacién desde cualquier punto no sélo
del préprio pais, sino también desde otros.
No parece que la regulacién en este campo
fuese excesivamente complicada, si bien
resilta evidente que habria que introducirla
con las suficientes garantias. No creo que
sea una utopfa pensar que en un futuro no
muy lejano pueda llegarse a una auténtica
interconexién de los Registros de la
Propiedad. En alguna reuni6n celebrada en
Madrid con colegas de paises de la Unién
Europea ya se han apuntado algunas
soluciones en este campo. Si llegase a cuajar
la posibilidad de obtener la informaci6n a
tiempo real desde otros paises (integrados
en una Unidn supranacional, como la Unién
Europea) sin duda alguna ganaria mucho la
seguridad juridica. Piénsese que en Espafia
es muy frecuente que ciudadanos nacionales
de otros pafses adquieram inmuebles em mi
pais (singularmente en zonas turfsticas),
otorgando los contratos en su préprio pais.
Por desgracia la falta de informacién sobre
la situaci6n juridica del inmueble ha llevado
a mas de un fraude en la prictica.

La obtencién de publicidad sobre Ia
situacién del inmueble (complementado con
la inmediata presentacién del documento en
el Registro, problema al que me refiriré
enseguida) terminaria en gran medida con
estos peligros. Si el Registro de la Propiedad
es esencialmente un instrumento de
publicidad para garantia del tréfico juridico

inmobiliario, esta publicidad debe darse con
la mayor celeridad, sin menoscabo de la
necesaria garantia. En mi opinién no debe
descartarse que este rdpido acceso a la
informacién sea posible incluso desde
Estados no incluidos en la Unién Europea.

2.° Modelo Oficial de Publicidad Formal:
En relacién al punto anterior creo que una
coordinacién posible seria el establecimiento
de algiin formato oficial de publicidad formal,
vdlido para todos los paises integrados en
la Unidn, que ofreciese las debidas garantfas.
El hecho de que los Registros tengan un
contenido parcialmente diferente, no
obstaculiza para que pueda pensarse en un
documento unificado para expresar la
publicidad formal. Su establecimiento
indudablemente redundaria en una mayor
seguridad juridica.

3.° Presentacidn del documento desde
cualcquier punto: Lamayoria de los sistemas
registrales recogen en principio de
prioridad, con arreglo al cual el documento
que primero accede al Registro tiene
preferencia o prioridad sobre el accede
después. De ahi la importancia que supone
el rdpido acceso al Registro de la Propiedad,
una vez formalizado el documento. Aunque
escape al tema de mi intervencién en este
foro, apunto c6mo los problemas de la
prioridad se han pretendido solucionar a
través del llamado cierre del Registro (es
decir, impidiendo el acceso al Registro de
los documentos durante un pequeiio
periodo previo a la formalizacién de un
contrato), sistema a mi juicio erréneo y que
ademds de vulnerar principios bésicos de los
sistemas civiles de muchos paises (entre
otros, Espafa), puede conducir a resultados
contrarios a los pretendidos. Creo que los
partidarios de esta solucién la han mediato
poco.

Sentada la importancia de la presentacién
derivada del principio de prioridad, es
evidente que debe facilitarse al miximo esta
presentacién, una vez formalizado el
documento. En Espaiia, de hecho, una
reciente regulacién permite la presentacién
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por fax desde las Notarias una vez firmado el
documento, de tal forma que a los pocos
minutos de haberse formalizado el
documento, el mismo puede quedar
presentado oficialmente, ganando la
oportuna prioridad. ;Es descartable que en
um futuro préximo se extendiese este sistemna
a otros paises integrados en la Unidn
Europea, permitiendo, en consecuencia, la
presentacion desde otros puntos de
cualquier pais?. Si, como luego expondré,
puede pensarse en una futura hipoteca
transfronteriza, la posibilidad de pre-
sentacion inmediata del documento en el
Registro de la Propiedad correspondiente sin
duda alguna ofrecerd grandes garantias a las
instituciones financieras, lo que, no se
olvide, producird un abaratamientodel
crédito. A mi juicio no resultaria exce-
sivamente dificil avanzar por este caminho.
Seria necesario regular las garantias
adecuadas, lo que no resulta de gran
dificultad. Por ello apunto este campo como
uno de los posibles para la coordinacién o
unificacién de los Registros de la Propiedad.

Antes de examinar la situacién del
Notariado, me parece oportuno hacer una
breve alusién a los Registros Mercantiles y
al Registro Civil. Asf como la unificacién o
coordinacién en materia de Registro de la
Propiedad no es posible, la Unién Europea
ha avanzado sin embargo mucho en la
armonizacién de las disposiciones
reguladoras de las Sociedades Marcantiles,
y, como consecuencia de ello, en
determinados aspectos que afectam al
Registro Mercantil. Aunque la regulacién
sustantiva de los Registros Mercantiles
corresponde a las legislaciones nacionales,
lo cierto es que desde hace mucho tiempo
existen normas comunitarias que inciden
directamente en el Registro Mercantil,
singularmente la Primera Directiva de
Sociedades de 9 de marzo de 1968, destinada
a coordinar las garantfas exigidas en los
Estados miembros a las sociedades
capitalistas (singularmente S. A.y S.R.L.).
La propia Exposicién de Motivos de esta

Directiva establece la necesidad de coordinar
las legislaciones en materia de sociedade,
ya que la actividad de éstas con frecuencia
se extiende mds alld de los limites del territorio
nacional, siendo una exigencia para asegurar
la proteccion de los intereses de terceros.
No se olvide que en estas sociedades
capitalistas la tnica garantia para terceros
es el patrimonio social, por lo que la
proteccién del tercero resulta mds necesaria.

El articulo 3 de esta Directiva establece
expresamente que “en cada Estado miembro
se abrird un expediente en un Registro
Mercantil o Registro de Sociedades, por
cada una de las sociedades inscritas”,
afiadiendo que “todos los actos y todas las
indicaciones que han de ser objeto de
publicidad (las enumerael art. 2 de la propia
Directiva) se incluirdn en el expediente o se
transcribirdn en el Registro”. Por su parte el
articulo 6 establece las consecuencias de la
publicidad prevista en el articulo 3,
estableciendo fundamentalmente que “los
actos e indicaciones no serdn oponibles
frente a terceros por la sociedad hasta
después de la publicacién exigida por la
Directiva”. El hecho de que se exija una
inscripcién en el Registro, y se regulen
detalladamente las consecuencias de la
inscripcién, y de la no inscripcion, supone
un profundo avance en la unificacién de los
Registros Mercantiles. A lo largo de diversas
Directivas posteriores se alude directa o
indirectamente a otras consecuencias de la
inscripcién en el Registro Mercantil.

Quiero, con ello, resaltar c6mo en materia
de derecho de sociedades y trafico mercantil
en general, la coordinacién y armoniza-
cién de las legislaciones es mucho mds ficil,
y necesaria, dada la creciente in-
ternacionalizacién del comercio. No se
olvide la progresiva y casi completa
liberalizacién en la Unién Europea del trifico
de divisas. Baste apuntar esta idea, sin que
pueda ahora desarrollar todas las
consecuencias de la unificacién o
coordinacién de la legislacién en materia del
Registro Mercantil.
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Segiin mis noticias, mis colegas brasilefios
estdn también a cargo del Registro Civil, lo
que me ha llevado a incluir una breve
referencia a la situaci6n de este Registro en
relacién a la Uni6én Europea. Debo, sin
embargo, resaltar, como primera idea, que las
autoridades comunitarias carecen de
cualquier competencia en esta materia, pues
asi resulta tanto del Tratado de Roma como
de las demds normas existentes. Debe
quedar, pues, claro que la Comunidad
Europea como tal no ha dictado norma
alguna en relacién al Registro Civil, por
carecer de competencias para ello. La
necesaria, o al menos conveniente
aproximacién de las legislaciones se hd
producido por outra via como han sido los
Tratados Internacionales y la labor de la
Comision Internacional del Estado Civil.
En esta Comisién se integran todos los
pafses de la Uni6én Europea, as{ como otros
no pertenecientes a dicha organizacién. Ha
elaborado acuerdos para la posible
aproximaci6n de las legislaciones en relacién
al Registro Civil, especialmente en los
aspectos relativos a la publicidad formal. Sin
4nimo de agotar la materia, y como exponente
de los principales acuerdos o tratados, me
referiré a los seguientes:

En primer lugar y como es légico, a las
certificaciones expedidas por los Registros
Civiles se aplica el Convenio de La Haya de
1961, sobre supresién de la legilacién de
documentos piiblicos, y su sustitucién por
el sistema de la apostilla, de sobra conocido.
En este mismo sentido, y ya con relacién
especifica al Registro Civil, el Convenio
nimero 17 de la Comisién Internacional del
Estado Civil de 15 de septiembre de 1977
(ratificado por mi pais el 27 de enero de 1981)
regula la dispensa de legalizacion de cierios
documentos. Asi, tras aclarar que la
legalizacién a que se refiere el Convenio sélo
comprende la formalidad destinada a
comprobar la autenticidad de la firma puesta
en un documento, la calidad en que ha obrado
el firmante y, en su caso, la identidad del
sello que lleve, establece que los Estados

contratantes aceptardn sin legislazién o
formalidad equivalente, con la condicién de
que estén fechados y firmados y, en su caso,
sellados por la autoridad de outro Estado
contratante que los haya expedido, los
documentos que se refieran al estado civil, a
la capacidad o a la situacién familiar de las
personas fisicas, a su nacionalidad, domicilio
o residencia, o cualquier outro documento
que haya sido extendido para la celebracién
del matrimonio o para la formalizacién de un
acto del estado civil. Establece, no obstante,
diversas excepciones y precauciones para
evitar posibles fraudes.

El Convenio nimero 16 de la citada
Comisién de 9 de septiembre de 1976
(ratificado por Espaiia el 30 de enero de 1980)
aborda la Expedicidn de Certificaciones
Plurilingiies del Registro Civil. En dicho
Convenio se establecen en unos anexos unos
modelos sobre certificaciones de las actas
de nacimiento, matrimonio o defuncidn,
estableciendo el Convenio que las
certificaciones de dichas actas se expedirdn
de conformidad con los modelos, a solicitud
de parte interesada, o cuando su utilizacion
requiera una traducién, si bien aclara que
s6lo se expedirdn a las personas que estén
legitimadas para obtener certificaciones
literales. Se admite que los Estados
completen los modelos. Regula una serie de
formalidades de los citados modelos (asi, por
ejemplo, que los datos han de escribirse en
caracteres latinos, pudiendo ademis
utilizarse los caracteres del idioma que haya
sido utilizado en las inscripciones a que se
refieran, las fechas se escribirdn en cifras
arabigas, el dia y el més con dos cifras, y el
afio con cuatro, el nombre de cualquier
localidad que se mencione en una
certificacién ird seguido del nombre del
Estado, etc.). Se establece la obligacién de
indicar el significado de unos simbolos
predeterminados por lo menos en el idioma
oficial o en uno de los idiomas oficiales de
cada uno de los Estados miembros de la
Comisién Internacional del Estado Civil.
Aclara que las certificaciones tendrén el
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mismo valor que las expedidas conforme a
las normas de Derecho interno en vigor en el
Estado en que tengan origen, y serdn
aceptadas sin legalizacién ni formalidades
equivalentes en el territorio de cada uno de
los Estados vinculados por el Convenio.
Regula de una forma detallada las
formalidades para que futuros paises se
adhieran al Convenio.

Finalmente, con fecha 5 de septiembre de
1980 (ratificado por Espana el 16 de mayo de
1988) se aprobd en Munich el Convenio
relativo a la expedicidn de certificados de
capacidad matrimonial. En él se establece
la obligacién de cada Estado contratante de
expedir un certificado de capacidad
matrimonial, conforme al modelo previsto en
el préprio Convenio, cuando uno de sus
nacionales lo solicite para la celebracién de
su matrimonio en el extranjero y reiina, con
respecto a la Ley del Estado que expida el
certificado, las condiciones necesarias para
contraer dicho matrimonio. Establece,
igualmente, la necesidad de utilizar
determinados signos, asi como la obligacién
de imprimir los datos invariables al menos
en dos lenguas, una de las cuales serd la
lengua o una de las lenguas oficiales del
Estado en que se expida el certificado, y la
outra, el francés. El significado de los
simbolos preestabelecidos deber4 indicarse,
al menos, en lalengua o en una de las lenguas
oficiales de cada uno de los Estados
miembros de la Comisién Internacional del
Estado Civil, asi como en inglés. Se regula
con detalle la incorporacién de nuevos
miembros, as{ como las formalidades
necesarias para cualquier modificacién del
certificado.

Como vemos todos estos Convenios y
acuerdos tienden a regular la publicidad
formal de una manera uniforme, o al menos
de fdcil comprensién para cualquier
ciudadano. Ante la imposibilidad de regular
la materia del Registro Civil por falta de
competencia para ello, como antes expuse,
se hd optado por avanzar por esta via més
limitada.

Quiero ahora referirme al problema en
relacién a los Notarios. Es posible unificacién
del Notariado plantea problemas parecidos
a los expuestos en relacién a los Registros
de la Propiedad, al existir profundas
diferencias en relacién a su funcién en los
propios paises de la Unién Europea, si bien
destaca el predominio de lo que podriamos
denominar Notariado Latino. Haré una
breve referencia a los diferentes sistemas
notariales vigentes en los paises de la Unién
Europea, asi como a las propuestas o
intentos de unificar su estructura,

Los Notarios considerados como juristas
con funciones especiales, existen en la
mayoria de los Estados de la Unién Europea,
sin que, sin embargo, sea idéntico su estatuto
ni su régimen juridico. La profesién de
Notario como tal existe en paises como
Bélgica, Espafia, Francia, Alemania, etc.
mientras que sin embargo en otros paises
como Gran Bretafia, Irlanda y Dinamarca no
existe como tal profesién especifica. Ello se
debe a que en los paises de la Unién Europea
existen dos grandes sistemas juridicos: en la
Europa continental, el Derecho Civil
codificado y, por el contrario, en los paises
anglosajones el “common law”, derecho
consuetudindrio, esencialmente juris-
prudencial, en el que la prueba se practica
fundamentalmente mediante testimonio en
un procedimiento oral. Estos dos sistemas
opuestos tienen consecuencias sobre el
estatuto de las profesiones juridicas, al
tenerlas sobre los propios actos. Asi en los
paises de Derecho Civil algunos actos
revisten una forma especifica (la del
documento piiblico), siendo la competencia
para su redaccién propia del Notario. En el
sistema juridico anglosajén no hay en
principio distincién entre documentos
publicos y privados, ni normas sobre el valor
de la prueba, desconociéndose el concepto
de fe publica, autenticidad y titulo ejecutivo.
Asf en Gran Bretafa los profesionales que
se asemejan mds a los Notarios son los
“sollicitors”, menos redactores de do-
cumentos, con un tftulo equivalente al de
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abogado. Ante estas diferencias cabe
plantearse si es posible la armonizacién de la
profesi6n de los Notarios sin que los propios
sistemas juridicos estén armonizados.

El Notariado se caracteriza en los paises
de tradicién latino-germdnica por una
delegaci6n parcial de la soberania del Estado
con objeto de garantizar el servicio piblico
de la legalizacién de los acuerdos y de la
prueba. Da ahi que el Notario sea un
funcionario piblico que ha recebido una
delegaci6n por parte de la autoridad para que
legalice las actas que redacta, garantizando
la conservacién en sus archivos, su fuerza
probatoria, su fuerza ejecutoria, y la certeza
de la fecha. En su calidad de funcionario
ptiblico el Notario estd sometido al control
del Estado, tanto en relacién al acceso a la
profesién, como al cumplimiento de las
normas reguladoras del acta notarial.

Quizds como excepcién pueda sefialarse
el sistema vigente en Portugal, donde el
Notariado fue nacionalizado, siendo su
reglamentacién un Decreto Ley de 31 de
marzo de 1967, con arreglo al cual el Notario
es un funcionario piblico, empleado por el
Estado e integrado en una carrera
jerarquizada y dependiente del poder. Por otro
lado, en Alemania, los “Lénder” de la antigua
zona oriental (a excepcién de Berlin) optaron
en el momento de la unificacién por el
Notariado puro o latino (“nur Notariat™),
alinedndose con el sistema vigente en la
mayoria de los estados alemanes, con la
tnica excepcién de la parte occidental de
Renania del Norte-Wetfalia, y de algunos
territorios muy lozalizados de Prusia.
Finalmente otra excepcién son los llamados
“Scriveners notaries” de la city de Londres.
En los antiguos paises del Este, y
paralelamente a la evolucién politica se hd
producido una evolucién equivalente del
Notariado, habiéndose aprobado en los
iltimos afios leyes que regulan la profesi6n
notarial en forma andloga al Notariado latino
(asf por ejemplo en Polonia Ley de 24 de mayo
de 1989, Hungria, 10 de septiembre de 1991,
Checoslovaquia, Eslovenia, etc.).

En general pueden establecerse como
requisitos comunes de la gran mayorfa de
los sistemas del Notariado en los paises de
la Unién Europea los siguientes: El Notario
es un jurista al servicio de relaciones
jurfdicas privadas, licenciado en Derecho,
pero que al mismo tiempo es un funcionario
piiblico, que recibe una delegacién de la
autoridad piiblica para redactar escrituras,
estando, consecuentemente, sometido al
control del Estado. El documento notarial
tiene el cardcter de documento piblico y
auténtico, tiene fuerza ejecutiva y goza de
eficacia especial como medio de prueba.

Sentada la estructura del Notariado en la
Unién Europea, la cuestién que se plantea
es si estd 0 no incluido en el dmbito de
aplicacién del Tratado de Roma, es decir, si
las disposiciones reguladoras de la profesién
pueden unificarse, o, al menos, armonizarse.
El articulo 55 del Tratado de Roma, al que
antes me referi, exceptua de sus dispo-
siciones “las actividades que estén relacio-
nadas aunque sélo sea de manera ocasional,
con el ejercicio del poder piblico”. Este
precepto parece, en principio, aplicable a los
Notarios, en cuanto sus funciones estdn
estrechamente relacionadas con el ejercicio
de la autoridad piiblica (asi por ejemplo es
posible hacer ejecutar un acta notarial sin
intervencién de los Tribunales). El Notario
interviene en nombre del Estado.

El Tribunal de Justicia de las Conunidades
Europeas ha aportado sin embargo un matiz
al respecto (en la llamada Sentencia
“Reyners”) al distinguir, dentro de uma misma
profesién, la posibilidad de ejercer por
separado actividades publicas o privadas,
aplicando el principio del articulo 55 del
Tratado de Roma, tinicamente a las primeras.
Ello supondria trazar una division entre las
actividades que dentro de una misma
profesién estdn relacionadas o no con el
ejercicio de la autoridad piiblica, quedando
inicamente excluida la relacionada con dicho
ejercicio. Sin embargo esta distincién sélo
serfa aplicable en el caso de que las activi-
dades pudiesen separarse unas de otras,
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pues de lo contrario, si estuviesen estrecha-
mente relacionadas, implicaria imponer a un
Estado la obligacién de admitir el ejercicio
por personas de otra nacionalidad de funcio-
nes pertenecientes a la autoridad publica.
La cuestién pues se reduciria a determinar si
la funcién piblica que ejerce el Notario estd
integrada por actividades separables. No
parece que sea asi, debiendo entenderse que
la profesién notarial tiene un cardcter unitario
y participa de ia autoridad puibiica como tinica
y exclusiva actividad, sin que, por lo tanto,
puedan separarse o segregarse, debiendo en
consecuencia aplicarse integramente el art.
55 del Tratado de Roma.

Como consecuencia de ello no parece pueda
hablarse de una profesién europea de Notario.
Podrian establecerse algunas aproximaciones
(andlogas a las antes apuntadas para los
Registros de la Propiedad) asi por ejemplo
extendiendo a los actos notariales la fuerza
ejecutiva, si bien deberia hacerse a través de
negociaciones entre los Estados miembros.

El Parlamento Europeo se ha pronunciado
sobre esta materia, y asi aprobé la Resolucién
de 18 de enero de 1994, sobre la situacién y
organizacién del Notariado en los estados
miembros de la Unién Europea. En dicha
Resolucidn se constata que la realizaci6n del
Mercado Interior Europeo ha producido una
mayor movilidad de los sujetos juridicos, y
un aumento de los intercambios de titulos,
actos y contratos, lo que trac como
consecuencia una actividad notarial
considerablemente mayor en todos los
estados miembros. Recuerda cémo la
profesién del Notario, a pesar de estar
organizada de forma distinta en cada uno de
los Estados, se caracteriza en lo fundamental
por una serie de elementos précticamente
comunes, que pueden resumirse de la
siguiente forma: delegacién parcial de la
soberanfa del Estado para asegurar el servicio
publico de la autenticidad de los contratos y
de las pruebas, actividad independiente que
se ejerce en el marco de un cargo piblico
bajo la forma de profesién liberal (com la
excepcién de Portugal y algiin Land alemén),

pero sometida al control del Estado. Considera
que la existencia de una delegacién parcial de
la autoridad del Estado basta para justificar la
aplicacion a la misma del art. 55 del Tratado
de Roma (no siendo por tanto competencia
comunitaria) sin que por lo tanto pueda
producierse una armonizacién a nivel
comunitario de las reglas de organizacién de
la profesién de Notario. Pide la Resolucié6n,
no obstante, a la Comisién Europea, a los
Esiados miembros y a los Organismos
Notariales, que acuerden conjuntamente la
aplicacién de las reformas estatutarias que
podrian permitir, por una parte, la aproximacién
a escala europea de determinados aspectos
propios de la organizacién de la funcién
notarial y, por otra parte, un planteamiento
reglamentario sectorial de su ejercicio, en la
medida en que la evolucion de la realizacién
del mercado interior europeo lo justifique. A
este respecto desea que se adpoten medidas
com el fin de suprimir entre ciudadanos de la
Unién Europea la condicién de la
nacionalidad para aceso a la profesién, sin
perjuicio de otras condiciones que cada
Estado podria imponer para dicho acceso. Pide
por ultimo a la Comisién y a los Estados
miembros que utilicen los instrumentos
juridicos del Tratado de Roma para garantizar
el reconocimiento mutuo, sin formalidades, de
los documentos notariales.

Hasta aqui una breve panordmica de la
situacién del Notariado en los paises de la
Unién Europea. Como hemos visto, no existe
una unificaci6n, ni siquiera una armonizacién,
y no parece fécil que se produzca en un futuro
préximo.

Antes de pasar al estudio de lo que he
denominado hipoteca transfronteriza, no
puedo dejar pasar la ocasién ante un audi-
torio tan cualificado de hacer alguna breve
reflexi6n acerca del Registro de la Propiedad.
Evidentemente, muchos pensardn que mis
palabras se deben esencialmente a la profe-
sién que desarrollo, pero, créamme, derivan
de una conviccién personal de la importancia
del Registro. El Registro de la Propiedade
surgi6 histéricamente en Espafia a mediados
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del siglo XIX, como consecuencia de la
desaparicién de las llamadas “propiedades
en manos muertas”, es decir, como conse-
cuencia de la movilizacién de la propiedad,
que hasta esa época estaba en su mayoria
en poder de instituciones que no producian
transmisién alguna (Ayuntamientos, la
Iglesia Catdlica, etc.). Como consecuencia
de la desaparicion de estas propiedades en
manos muertas, y el comienzo de la circula-
cion de la propiedad inmueble, se sintié la
necesidad de crear una institucién que
garantizase la propiedad inmueble: éste fue
el principal objetivo de la Ley Hipotecaria
espaiiola de 1861. En laactualidad en mi pais
la préctica totalidad de las propiedades
inscritas son pequefias propiedades, tanto
risticas como urbanas. El importante
desarrollo econémico espaiiol a partir del afio
1960 permitié el acceso a la vivienda a
grandes capas de la poblacién. Uno de los
facores mds importantes, probablemente el
principal, fue la existencia de una institucién
registral que garantizaba la propiedad, y el
crédito hipotecario, que fue el instrumento
para la adquisici6n de la vivienda por parte
de las clases menos favorecidas. Traigo esto
a colacidn para dejar clara una idea: Que el
Registro de la Propiedad es una institucién
que aunque destinada a proteger todo tipo
de propiedades, es mds importante en
relacién a aquéllas de pequefio volumen
(viviendas pequeiias, parcelas risticas de
poca extensién, etc.). Pues bien, s6lo una
institucién del tipo del Registro de la Propie-
dad puede garantizar adecuadamente esta
propiedad.

No puede olvidarse que para la inmensa
mayoria de la poblacién el tinico negocio
econémico importante en su vida es la
adquisicién de la vivienda, de donde deriva
la importancia de que dicha adquisicién
quede garantizada plenamente y de forma
econémicamente asequible. Los pafses sin
un adecuado sistema registral (piénsese en
alguno de la importancia de los EEUU de
América) han tenido que sustituir la garantia
que ofrece el Registro por un sistema de

seguros, que resulta infinitamente mds caro,
y ademds ofrece unas menores garantias. Un
ejemplo claro de esta situacién es Gran
Bretafia, donde existia un sistema de seguros,
ante la ausencia de un Registro de la
Propiedad, que hacfa enormemente difi-
cultoso, y muy caro, simplesmente averiguar
quién era el titular de una vivienda (existian
importantes despachos de abogados dedi-
cados exclusivamente a esta labor). A pesar
de la tradicional idiosincrasia britdnica de llevar
siempre la confraria, no hace muchos afios se
comprendié la gravedad del problema,
empezando la construccién de un Registro
de la Propiedad, actualmente muy avanzado.

Pero el Registro de la Propiedad no sélo
ha de servir para garantizar la titularidad de
la propiedad, sino, también, para garantizar
el crédito hipotecario. No creo sea necesario
convencer a nadie de la importancia de este
tipo de crédito. El acceso a la vivienda,
singularmente para las clases menos favo-
recidas sélo es posible a través del crédito
hipotecario, singularmente a través del
crédito a largo o muy largo plazo (de diez a
veinte afios), que permite a través del
diferimiento en el tiempo, pagar cantidades
que la inmensa mayoria de la poblacién no
podria hacer de otra forma. Este crédito
hipotecario a largo plazo requiere, evidente-
mente, unas especiales condiciones eco-
némicas, singularmente el control de la
inflacién (segin mis noticias, Brasil ha
alcanzado recientemente importantes éxitos
en este punto, lo que, sin duda, favorecerd
el crédito a medio y largo plazo). Pero junto a
ello es absolutamente necesaria la garantia
de la hipoteca, es decir, que el acreedor
hipotecario (generalmente una institucién
financiera) tenga correctamente garantizado
su derecho. De lo contrario, o no existird el
crédito hipotecario, o la falta de garantfa de
la hipoteca, los impagos y la imposibilidad
de recuperar lo prestado, hardn que los
intereses sean tan elevados que impidan el
acceso al crédito de grandes capas de la
poblacién. Debe quedar pues claro que el
hecho de que el derecho de acreedor quede



ESTUDOS E COMENTARIOS 85

perfectamente garantizado, supone un
beneficio no sélo para dicho acreedor, sino
también para el deudor, que vera disminuidos
los intereses del crédito. E, insisto, el acceso
ala vivienda sélo serd posible a través de un
crédito de esta naturaleza.

Para confirmar estas ideas puedo resaltar,
por ejemplo, cémo la importancia del crédito
hipotecario y la hipoteca en general ha sido
ya comprendida por los paises del Este
europeo, en los que com los cambios
politicos vividos en los tltimos afios, se ha
producido una auténtica revolucién no sélo
politica, sino también juridica. La intro-
duccién de la propiedad privada ha traido
como consecuencia la necesaria elaboracién
de leyes en esta materia. Sin dnimo de
examinar el problema, simplesmente apunto
como en la actualidad muchos de estos paises
tienen leyes reguladoras de la hipoteca, asi
por ejemplo, Polonia, o la Republica Checa,
cuya ley es de 18 de abril de 1995, que entré
en vigor el 1 de julio de dicho afio. Las
propias autoridades comunitarias han
puesto en marcha programas de ayudas a
estos pafses para la elaboracién de las
necesarias reformas juridicas en esta materia.
Personalmente he tenido la satisfaccion de
participar en uno de estos programas,
destinados a la modernizacién administrativa
y juridica de la Repiiblica de Lituania. Mi
experiencia personal (tras una visita para
conocer la situacién del pais en esta materia)
es que solo a través de la creacién de una
institucién registral fuerte, podrd garan-
tizarse la propiedad privada, y el crédito
hipotecario. Diversas instituciones finan-
cieras europeas ya han empezado a operar
en estos paises, pero la inexistencia por el
momento de suficientes garantias para el
crédito hipotecario (unido, es cierto, a la
fuerte inflacién existente) ha hecho imposible
por ahora la expansién del crédito hipote-
cario, y con ello la posibilidad de accesoala
propiedad para la mayoria de la poblacién.

Tras la exposicién de estas breves ideas,
me voy a referir ahora a la llamada hipoteca
transfronteriza, singularmente desde la

perspectiva de la Unién Europea, que es la
que conozco, y con el deseo de que mis
reflexiones sirvan para otras organizaciones
supranacionales. La importancia de una
hipoteca de estas caracteristicas no necesita
mayor demostracién. En este sentido los
Registradores de la Propiedad de muchos
paises hemos sentido la necesidad de
abordar su estudio, y, en su caso, regulacién
legal. Por sélo ponder un ejemplo en el dltimo
Congreso Internacional de Derecho Registral
celebrado en Parfs en 1995, se aprobé entre
otras la siguiente conclusidn: “La existencia
de diferentes organizaciones de pafses
vinculados por nexos de unién econémica o
politica, hace conveniente la consideracién
de modalidades nuevas de hipoteca que
faciliten la garantia de las operaciones
crediticias entre sus respectivos ciudadanos
y entidades financicras, y que se adaptem a
las siguientes caracteristicas:

l. Que se trate de figuras hipotecarias
alternativas a las admitidas por cada legis-
lacién nacional.

2. Que se constituyan de acuerdo con
principios formales comunes, previamente
admitidos por los distintos paises, y, en todo
caso, sujetas a inscripcion en el Registro
inmobiliario que corresponda al inmueble
sobre el que recae la garantia.

3. Que latitularidad de la garantia hipote-
caria sea ficilmente transmisible, incluso
mediante su incorporacién a titulos valores.

4. Que su ejecucion se someta a sistemas
sencillos, com normas comunes, en cual-
quiera de los paises en que sean aplicables.”

No voy a detenerme ahora a examinar los
problemas que han surgido para el pleno
desarrollo de los objetivos previstos en el
tratado constitutivo de la Uni6én Europea, y
en concreto para el establecimiento de la libre
circulacién de personas, capitales y ser-
vicios. Es evidente que en los iltimos
tiempos estos problemas se han agravado,
como consecuencia de la crisis econémica y
los fuertes cambios politicos acaecidos en
Europa. A pesar de los impulsos desde los
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propios oganismos comunitarios, lo cierto
es que no se ha avanzado com la celeridad
prevista inicialmente. La libre circulaci6n de
personas, servicios y capitales exige una
progresiva desaparicién de fronteras y una
gradual unificacién de las condiciones
econdémicas y juridicas que rigen el mercado
en los pafses comunitarios, Estos problemas
y obstdculos se agravan cuando se trata de
establecer las condiciones objetivas nece-
sarias para que pueda surgir un auténtico
crédito hipotecario transfronterizo. Proba-
blemente el principal obstdculo sea la
variedad de normas que inciden sobre este
tipo de crédito (Derecho Civil, Hipotecario,
Concursal, Procesal, etc.), lo que dificulta
enormemente un simple intento de
aproximacién juridica. Algo de esto ya apunte
anteriormente al referirme a la imposibilidad
de unificar los sistemas registrales.

A pesar de ello las autoridades co-
munitarias desde hace tiempo vienen
estudiando diversas férmulas para conseguir
que el crédito hipotecario adquiera una
verdadera dimensién transfronteriza.
Recuerdo que este tipo de crédito es el que
mayor volumen de financiacién genera,
singularmente en la construccién y
consiguiente adquisicién de viviendas. Todo
lo que signifique abaratar el coste de la
vivienda debe ser contemplado con agrado
y, sin duda, la desaparici6n de las fronteras
en el 4mbito del crédito hipotecario su-
pondria una rebaja en su coste y, con-
siguientemente, en el precio de la vivienda.

Pero si bien objetivo final es claro, lo cierto
es que hasta la fecha de hoy las autoridades
comunitarias no han sido capaces de
encontrar las férmulas viables para ello.
Descartada la unificacién juridica en esta
materia, pronto hubo de rechazarse también
el intento de simple aproximacién de los
ordenamientos juridicos. Voy a referirme a
continuacién a las dos vias a través de las
cuales se hd intentado conseguir la creacion
de una hipoteca transfronteriza.

El articulo 222 del Tratado de Roma, al que
antes me referf, deja la regulacién de la

propiedad a los diferentes Estados miem-
bros, con lo que se planted la cuestién de si
queda excluida una competencia juridica de
la Comunidad Europea para la introduccion
de una hipoteca transfronteriza. Sin dnimo
de aburrirles con disquisiciones juridicas,
concluiré diciendo que el art. 67 del prépio
Tratado obliga a los Estados a suprimir todas
las restricciones a la circulacién de capitales,
pudiendo aprobarse todas las Directivas
necesarias para dicho fin (art. 69). Si bien el
concepto de circulacién de capitales no se
encuentra en el Tratado, el Consejo Europeo
al aprobar la primera Directiva sobre esta
materia en el afio 1960, incluy6 la definicién
de todos los movimientos de capitales, y por
tanto también la circulacién de capital real
(por ejemplo inmuebles) junto al monetario.
Por otra parte, los arts. 59, 66 y 57 pdrrafo
segundo del préprio Tratado permiten dictar
Directivas que faciliten la admisién y el
ejercicio de la libre prestaci6n de servicios,
y, consecuentemente, también en el dmbito
del crédito hipotecario. Presupuesta la
competencia de la Comunidad Europea para
avanzar en este campo, paso a exponer las
dos vias principales a través de las cuales
de ha intentado.

La primera via intentada (y, como veremos,
fracasada por ahora), es a través del intento
de introducir el llamado principio del mutuo
reconocimiento. Ya en un Consejo Europeo
celebrado en Mildn en junio de 1985 las
autoridades comunitarias reafirmaron la
voluntad polftica de avanzar hacia la
consecuci6n de un auténtico mercado
interior en el seno de la Uni6n, sefialando
expresamente que entre los objetivos en los
cuales era necesario avanzar estaba ex-
presamente el sector del crédito hipotecario.

La Comisién Europea tras varios afios de
elaboracién presentd para su estudio y, en
su caso, aprobacién, una Propuesta de
Directiva sobre el Crédito Hipotecario
(recuerdo que la Directiva es un instrumento
legislativo que obliga a los paises miembros,
pero no a la aplicacién directa de sus
preceptos, sino a desarrollar a través de
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legislacién interna los principios que
establezca). La Propuesta lleva fecha 24 de
enero de 1985, y su nombre completo era
“Propuesta de Directiva sobre Libertad de
Establecimiento y Prestacién de Servicios en
el campo del Crédito Hipotecario” (en
adelante, Directiva del Crédito Hipo-
tecario). La Propuesta fue aprobada en
febrero de 1987 por el Parlamento Europeo,
y objeto de estudio en un grupo de expertos
dentro del Consejo de la Cmunidad Europea
(grupo al que tuve el honor de pertenecer) a
lo largo de los afios 87 y 88. Sin perjuicio de
detallar luego el final, adelanto que la
Directiva no llegé a aprobarse, como
consecuencia de la aprobacién de otra
Directiva sobre la Actividad Bancaria
(denominada *“Segunda Directiva Bancaria”).

Haré€ una breve referencia a los principios
fundamentales en que se basaba la
Propuesta de Directiva del Crédito Hipo-
tecario. Partia de un hecho cierto, como era
la dificultad, o mds bien imposibilidad, de
armonizar las legislaciones de los paises en
materia de crédito hipotecario, y de Registro
de la Propiedad. Por ello y para intentar una
mayor celeridad en la liberalizacién de esta
materia, se buscaron nuevos caminos. Fruto
de elle fue el establecimiento del llamado
Principio del Mutuo Reconocimiento. Su-
pone este principio una innovacién en la
técnica legislativa dentro del Derecho
Comunitario, al establecer el principio del
mutuo reconocimiento sin previa armo-
nizacién legislativa, es decir, sin previa
unificacién de los derechos internos de los
pafses. La técnica usual en 1 legislacién
comunitaria es la coordinacién de las
legislaciones, mientras que en este supuesto
se trataba de obligar a todos los Estados
miembros a aceptar las técnicas vigentes en
cualquiera de ellos para la concesién del
crédito hipotecario (y para la captacién de
fondos), obligando a la derogacién de
cualquier disposicién juridica que se
opusiese a cualquiera de las técnicas
importadas y vigentes en otro pafs de la
Unién. Este es, en sintesis, el principio del

mutuo reconocimiento, que causé mas de un
revuelo, llegdndose incluso a afirmar que era
contrario a los principios del Tratado de
Roma, tratado constituyente de la Comu-
nidad Europea. No es éste el lugar para
detallar estas dicusiones doctrinales, cuando
por lo demds la voluntad politica de los
Estados miembros era imponer el principio.

Tras unas primeras discusiones iniciales,
se aclaré que el mutuo reconocimiento
afectaba a las tecnicas financieras, es decir,
los Estados miembros estaban obligados a
aceptar en su territorio la concesién de créditos
hipotecarios com arreglo a técnicas
financieras vigentes en otros paises de la
Unién Europea, aunque dichas técnicas no
fuesen admitidas por su legislacién. Es més,
como antes expongo, los pafses quedaban
obligados a derogar cualquier normativa que
impidiese la utilizacién de estas técnicas
financieras. Evidentemente resultaba esencial
la definici6n de técnica financiera, concepto
nada fdcil, y que fue objeto de miiltiples
discusiones. En sintesis llegé a establecerse
que la técnica financiera estaba integrada por
todos aquellos factores y elementos en los
que la entidad de crédito basa la creacién de
sus activos y pasivos. Se detallaba por
ejemplo que formaba parte de la técnica
financiera la cuantia del préstamo (hay paises
que limitan la cuantia en razén al valor del
inmueble) tipo y calidad de las garantias, el
plazo, las cldusulas de rescisién, la naturaleza
y el tipo de interés (fijo o variable), laclase de
préstamo (con capital fijo o variable) y la
posibilidad de pago anticipado. Pondré un
ejemplo bien significativo: En determinados
paises de la Unién europea no eran admisibles
los créditos a interés variable. Pues bien, si la
naturaleza del interés formaba parte de la
técnica financiera, y se establecia el principio
del mutuo reconocimiento de dichas técnicas,
un pais estarfa obligado a autorizar la
concesién de créditos a interés variable, si
dicha técnica era admisible en otro pafs de la
Unién Europea, debiendo derogar cualquier
norma que impidiese la utilizacién de esta
técnica.
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Apesar de los afios transcurridos desde la
creacién de la Comunidad Europea, lo cierto
es que no es facil que cada Estado defienda
sus propiosintereses por encma de lo que
podria ser un interés general europeo (soy
testigo de c6mo en estas largas discusiones,
como decimos en mi pafs, cada uno “barria
para casa”). De ahi que se introdujese en el
Proyecto de Directiva una serie de salva-
guardas, y asi se establecié que no seria
obligatorio el reconocimiento de técnicas
financieras en aquellos aspectos que depen-
diesen de disposiciones generales de
Derecho Civil, de normas que regulasen la
garantia hipotecaria, y de aquéllas que
chocasen com normas imperativas de
proteccién de los consumidores. La inter-
pretacién de estas limitaciones evidente-
mente hubiese planteado serios problemas,
pues no es facil determinar qué aspectos de
las técnicas financieras dependen del
Derecho Civil o no. Por poner un solo ejem-
plo, podrfa incluso sosternerse que la natura-
leza del interés, fijo o variable, depende del
Derecho Civil, y por lo tanto no podria
obligarse a los Estados a su reconocimiento
si su legislaci6n no lo permitia. Y enrelacién
a la politica de proteccién a los consu-
midores, planteada ain més dudas, pues las
normas que protegen el llamado interés de
los consumidores son auténticas cajas de
sorpresas, pues cabe todo, sin que en
consecuencia puedan fijarse sus limites a
priori (hay quien sostiene que las asocia-
ciones de consumidores serdn, en el siglo
XXI, lo que han sido los sindicatos durante
mucho tiempo de los siglos XIX y XX).

A mi juicio las salvaguardas o limites
deberian haber sido objeto de interpretacién
restrictiva (si la Directiva hubiese llegado a
aprobarse), y dado que su espiritu era
avanzar en la liberalizacién del crédito
hipotecario, entiendo que cualquier entidad
de crédito podria haber operado en otros
estados de la Unién Europea con técnicas
financieras propias, incluidos todos los
elementos integrantes de la misma que antes
he enumerado (que se relacionaban en un

anexo de la propuesta de Directiva) y ello
aunque chocase com normas civiles del pais
de acogida. Por ello los Estados miembros
deberian derogar las disposiciones legales
o administrativas que dificultasen ejercer el
crédito hipotecario en su territorio de acuer-
do com las técnicas financieras autorizadas
por su Estado de origen. La interpretacién
contraria, es decir, que cualquier elemento
de la técnica financiera que incidiese (o
simplemente, rozase) normas civiles no seria
“exportable” hubiese conducido a la absoluta
ineficacia de la Directiva.

A mi juicio, sf la propuesta de Directiva se
hubiese aprobado, su interpretacion hubiese
planteado algunas interrogantes, que s6lo
los Tribunais hubiesen solucionado
lentamente. Sin embargo, creo que el efecto
hubiese producido una liberalizacién
paulatina del crédito hipotecario. Vuelvo a
un ejemplo: En mi pais, los créditos hipo-
tecarios en la actualidad se sitian en torno
al 12 0 13% de interés anual, mientras que en
Alemania por ejemplo, giran en torno al 7%.
Com una Directiva que permitiese la
liberalizaci6n del crédito hipotecario, es evi-
dente, que el ciudadano espaiiol, por ejem-
plo, se hubiese beneficiado, pues podria
acudir sin mayor problema a una institucién
financiera alemana para obtener el crédito
en las mejores condiciones posibles.

Pero como antes apunté la Directiva no
llegé6 a aprobarse. Estando casi finalizado su
estudio, se aprobé la Directiva de 15 de
diciembre de 1989, reguladora de la actividad
de las Entidades de Crédito, conocida como
Segunda Directiva Bancaria. No soy un
especialista en temas bancarios, ni éste seria
el lugar para un debate sobre las normas
comunitarias que afectam a las instituciones
financieras, pero si creo necesario referirme
brevemente a un aspecto de la misma que
determiné la no aprobacién de la Directiva
de Crédito Hipotecario. La Segunda Directiva
Bancaria establecié el principio del reco-
nocimiento mutuo, al que antes me referf,
estableciendo que las entidades de crédito
podrian beneficiarse de la aplicacion de dicho
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principio bajo ciertascondiciones, fun-
damentalmente que las entidades estuviesen
autorizadas y controladas por los Estados
miembros de origen, y que realizasen
actividades contempladas en una lista que se
recoge como anexo de la propia Directiva. En
la lista que figura en este anexo se recogen
todas las actividades que constituyen el
nicleo de la actividad bancaria, previéndose
incluso su actualizacién periédica. Entre las
actividades contempladas en el anexo figura
expresamente el crédito hipotecario, lo que
llevé a mds de uno a pensar que com ello
quedaba solucionado el tema de la
liberalizacién del crédito hipotecario. Es mds,
probablemente ésta fue la razén para la
definitiva retirada de la Directiva del Crédito
Hipotecario (como anéedota, puedo sefialar
que en la reunién en el Consejo de la Unién
Europea en la que se decidi6 retirar la
Propuesta de Directiva, sélo vot6 en contra
la delegacién de Dinamarca y en parte la
espafiola).

A mi juicio, esta conclusién es
absolutamente errénea y precipitada. Sin
dnimo de profundizar en la discusién,
expondré un par de razones para fundamentar
ni opinién. En primer lugar, la Segunda
Directiva Bancaria establece el principio del
mutuo reconocimiento para las actividades
que se beneficiam del mismo, siempre que no
se opongan a disposiciones de interés
general del estado de acogida. Si las
limitaciones a las que aludia la Directiva del
Crédito Hipotecario eran vagas y de dificil
interpretacién ;jqué decir de esta cldusula?
¢ Qué de entiende por disposiciones de interés
general? ;han de incluirse entre estas
disposiciones las normas de Derecho Civil,
Derecho Registral o Hipotecario, Derecho
Concursal, etc., que inciden sobre el crédito
hipotecario? Si ello fuera asf, es evidente que
el mutuo reconocimiento serfa una pura
declaracidn tedrica, que quedarfa sin con-
tenido alguno.

Pero, a mi juicio, existe otro argumento
mucho mds contundente. Decia antes al
referirme a la Directiva del Crédito Hipo-

tecario, que la misma contenia una definicién
de “técnica financiera”, que era capital para
establecer el principio del mutuo recono-
cimiento, que afectaba precisamente a los
elementos integrantes de dicha técnica. Pues
bien, la Segunda Directiva Bancaria no
contiene definicién alguna sobre técnica
financiera, de donde se desprende que para
nada sirve establecer el principio del mutuo
reconocimiento, si luego no se detalla a qué
sc cxtiende dicho principio. La ausencia de
una definicién de técnica financiera, unida a
la cldusula de salvaguarda tan genérica
(disposiciones de interés general como antes
expuse) hace que aun admitiendo que la
Segunda Directiva Bancaria establezca el
principio del mutuo reconocimiento, el mismo
ha quedado absolutamente vacio de conte-
nido, y de imposible aplicacién, como por lo
demds se ha demonstrado ya en los afios de
vigencia de dicha norma comunitaria. A mi
juicio, fue un error la retirada de la Directiva
del Crédito Hipotecario, y el futuro demos-
trard la necesidad de una norma en dicho o
parecido sentido. Si se desea verdade-
ramente la liberalizacién del crédito hipote-
cario, serd imprescindible la promulgacién
de alguna norma que lo regule. Es mds, segiin
mis informaciones, es un tema que ya vuelto
a plantearse en crirculos comunitarios, y no
es descartable que se vuelva sobre él pro-
ximamente.

Quede pues claro que la técnica utilizada
por la legislacién comunitaria en este primer
intento de liberalizacién del crédito hipo-
tecario fue el del mutuo reconocimiento, y
ello por una causa fundamental: La absoluta
imposibilidad no sélo de unificar, sino
incluso de arminizar las legislaciones internas
de cada pais en materia de crédito hipo-
tecario. Las normas de diversa naturaleza que
inciden sobre el mismo (de Derecho Civil,
Procesal, Registral, Concursal, etc.) hacen
inviable la simple pretensién de armonizar
esta materia.

Ante esta dificultad ;qué hacer? ;es la
técnica del mutuo reconocimiento de técnicas
financieras la iinica viable aun com todas
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sus dificuldades?. En los tltimos afios se ha
abierto camino otra idea, hasta ahora sélo
discutida doctrinalmente, sin que haya
tenido reflejo legislativo, si bien he de decir
que la misma ha sido apoyada por muchos
sectores, entre ellos las poderosas asocia-
ciones bancarias o de intituciones finan-
cieras que operan en la Uni6én Europea. Me
estoy refiriendo a la posbilidad de regular a
través de normas comunitarias la existencia
de un derecho de hipoteca transfronterizo,
es decir, un derecho de hipoteca que fuese
védlido en todos los paises de la Unién
Europea. Es lo que en relacién a los paises
integrantes de la Unién Europea se ha
denominado la Eurohipoteca. Se trataria de
abandonar la técnica del mutuo recono-
cimiento, creando, por el contrario, un tipo
de hipoteca unificado para todos los paises
miembros. La importancia de esta idea, objeto
de fuertes debates en los dltimos afios, hace
que me detenga en la exposicién de su origen
y caracteristicas esenciales. Adelanto sin
embargo ya una idea fundamental: No se trata
de eliminar las diferentes hipotecas
existentes en los paises, y su sustitucién por
un nuevo modelo (lo cual, a mi juicio, seria
imposible), sino por el contrario de la
creacién de un tipo de hipoteca de acep-
taci6n obligatoria por todos los paises, pero
que coexistiria con los demds tipos de
hipoteca admitidos en cada uno de ellos. Es
decir, los ciudadanos podrian optar por
cualquiera de los tipos de hipoteca recono-
cidos por su legislacién, entre los cuales
estaria precisamente esta llamada euro-
hipoteca o hipoteca transfronteriza. Las
dificuldades son grandes, y la discusién
simplemente ha comenzado, pero lo cierto
es que no es descartable que algiin dia las
autoridades comunitarias opten por este
sistema. A continuacién, analizaré com la
brevedad necesaria los origenes de esta idea,
asf como las lineas esenciales de las
propuestas efectuadas hasta ahora. Aclaro
que cuando me refiero a las propuestas hago
referencia a algunos proyectos elaborados
por instituciones privadas (de 4mbito

supranacional), y no a iniciativas comu-
nitarias propiamente dicho.

El razonamiento de los defensores de esta
idea puede resumirse asi: El actual mercado
crediticio precisa derechos de garantia que
se acomoden a las exigencias del moderno
mercado del crédito. Aunque los instru-
mentos juridicos se diferencien unos de
otros en los diferentes estados, los institutos
de crédito de todos ellos son, sin embargo,
similares y se plantean idénticas preguntas.
Es evidente que el derecho de hipoteca no
estd desarrollado de forma idéntica en los
distintos ordenamientos juridicos, y aunque
determinadas caracteristicas sean parecidas,
prevalecen, sin embargo, las diferencias,
fundamentalmente debido a la inclusién del
derecho de hipoteca en el campo del
ordenamiento juridico de derecho privado.
Quienes proponen la creacién de una hipo-
teca transfronteriza parten de otra base
fundamental: La existencia de un derecho
real de hipoteca no accesorio (es decir, de
cardcter abstracto) ofrece mayores posibi-
lidades en su utilizacién. La moderna prictica
del crédito necesita, a su juicio, un derecho
de garantia real inmobiliaria flexible y no
accesorio, sin que, por otro lado, las normas
de derecho internacional privado sirvan para
solucionar el problema de una hipoteca
transfronteriza. Ante esto podria pensarse
en establecer la obligacién de introducir un
derecho de garantia real inmobiliaria no
accesorio alli donde no sea conocido (por
ejemplo en Espaiia). Sin embargo parece mds
16gica la introduccidén de un derecho de estas
caracteristicas unitario para todos los
Estados miembros de la Comunidad. A su
favor juegan, entre otras, las siguientes
consideraciones: Si un mismo derecho de
garantia real inmobiliaria estuviese a
disposicién en todos los paises, los ins-
titutos de crédito podrian utilizar el mismo
medio de garantia, aumentando com ello la
seguridad juridica, simplificadndose las
relaciones y negocios transfronterizos, y
abaratdndose los costes, lo que favoreceria
a los consumidores. Estos conocerian con
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certeza las obligaciones que contraen al
adquirir un inmueble en el extranjero y
gravarlo en garantia del precio de compra, al
ser conocida las condiciones de esta
hipoteca en su préprio Estado. Con cllo los
consumidores tendrian las mismas posi-
bilidades en todos los lugares, sin tener que
pagar unos intereses mds altos por el hecho
de que éstos sean los vigentes en su préprio
Estado. Hoy en dia los consumidores tienen
una eleccion limitada al ser distintos y menos
flexibles los diferentes sistemas reguladores
de las garantias inmobiliarias.

Resalto por tanto cémo los defensores de
la hipoteca transfronteriza parten de una idea
de hipoteca no accesoria, es decir cuya vida
no dependa directamente del crédito.
Diversos paises de la Unién Europea admiten
este tipo de hipoteca desde siempre (por
ejemplo Alemania), demostrandose como
mds flexible que la hipoteca fuertemente
accesoria. En mi pais, la tinica conocidaes la
hipoteca accesoria, lo que, evidentemente,
priva a lamisma dela flexibilidad deseable en
un mercado dgil.

Como antecedentes para el intento de
creacion de una hipoteca transfronteriza,
ademds de los generales ya citados al
referirme a los problemas de unificacidn
Juridica en la Comunidad Europea, citaré muy
brevemente los siguientes: El llamado informe
Segré (dirigido en el afio 1966 por el Professor
Claudio Segré) que puso de relieve las im-
portantes diferencias existentes en los paises
que entonces integraban la Comunidad, en
relacién al crédito hipotecario. Este informe
fue complementado por otro en el afio 1971
elaborado por el Instituto Max-Planek para
el Derecho Internacional Privado. Posterior-
mente la Asociacién Bancaria de la Comu-
nidad Europea y la Federacién Hipotecaria
Europea elaboraron diversos estudios en
este campo. Antes ya me referido al proyecto
de Directiva del Crédito Hipotecario, y a las
Directivas Bancarias, singularmente a la
segunda de ellas.

Los promotores de la creacién de una
hipoteca transfronteriza, con rara una-

nimidad, han propuesto como modelo la
Schuldbrief del derecho suizo (a la que en
adelante me referiré como cédula hipo-
tecaria suiza, aunque la traduccién proba-
blemente nc sea la mds correcta). Las
caracteristicas fundamentales de esta
hipoteca son las siguientes: No es accesoria,
pues se constituye con independencia del
crédito personal para cuya seguridad se crea,
se adquire o se pignora la cédula. Puede ser
constituida como un derecho real de garantia
inmobiliaria a favor del propietario, y como
tal, subsistir atin después de extinguirse la
prestacién personal que garantiza. En ella el
deudor e obliga en forma abstracta al pago
de una determinada cantidad de dinero (y en
la prictica también de intereses) asegu-
rdndolo a través de un derecho real de garan-
tia inmobiliaria.

La cédula hipotecaria suiza se inscribe en
el Registro de la Propiedad (que es publico y
cuyo contenido se presume vdlido y
completo frente a terceros de buena fe). La
cédula nace con el contrato para su creacién
e inscripcién en el Registro, y se incorporaa
un titulo (al portador o a la orden) que puede
transmitirse y pignorarse. Como antes me
referia se admite expresamente la constitucién
de la misma como derecho del propietario.

En relacién a la idoneidad de este modelo
para solucionar los problemas que plantea
el mercado del crédito en el dmbito del
aseguramiento a través de los derechos de
garantia real inmobiliaria, los defensores de
csta idea entienden que si. Dicha cédula
puede utilizarse tanto para la adquisicién de
vivienda como para la financiacién para el
constructor.

Si se tomase dicha cédula como modelo
para una eurohipoteca, se obtendrian, a juicio
de sus defensores, entre otras, las siguientes
ventajas: Una aplicacidn eldstica de la misma,
dada su naturaleza no accesoria, pudiendo
utilizarse para el aseguramiento de un gran
niimero de créditos, e, incluso, de diferentes
acreedores. Tras la extincién de estos
créditos, la cédula subsistiria y permitiria la
existencia de nuevos créditos sin realizar
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nuevas formalidades. Serfa de fécil
constitucién y su contenido regulado com
claridad. La deseada seguridad juridica se
podria obtener concediendo a esta euro-
hipoteca la proteccién del principio de la
buena fe. Por ello seria necesaria la inscrip-
cién en el Registro, pues de lo contrario, el
tercero no tendria conocimiento de la
situacién juridica. Precisamente la seguridad
juridica exigiria que en todos los Estados
miembros de la Comunidad Europea se
regulase unitariamente.

La introduccién de la eurohipoteca deberia
basearse en los siguientes principios:

1.° Deberia introducirse como algo afiadido
a los derechos hipotecarios materiales y
formales ya existentes en los diferentes
Estados miembros. Es decir, los ciudadanos
podrian optar entre cualquiera de los tipos
de hipotecas existentes en su pais, o la
eurohipoteca. La préctica serfa en todo caso
la que determinaria se acabaria imponiendo
o no sobre los derechos reales inmobiliarios
ya existentes.

2.° Deberfa surgir de una promesa de
deuda abstracta que e garantizaria con un
derecho de garantia real inmobiliaria, incor-
porandose a un titulo valor.

3.° La eurohipoteca deberia crearse pen-
sando en una facil transmisibilidad.

4.° Deberfa concebirse esencialmente
como un derecho de garantia real inmobiliaria
de propietario.

5.° Por razones de politica de proteccion
de los consumidores, podria limitarse la
eurohipoteca s6lo a los supuestos de
constitucién a favor de institutos de crédito
(por tanto no a favor de particulares).

6.° Deberfa inscribirse en el Registro de la
Propiedad existente en cada uno de los
Estados miembros. Seria bdsico que las
condiciones para la constitucién fuesen

idénticas en todos los Estados miembros,
pues a través de su introduccién se pretende
precisamente que un instituto de crédito oue
opere a nivel internacional pueda limitarse a
utilizar un derecho de estas caracteristicas y
no tener que someterse a las exigencias en
cada uno de los Estados miembros.

7.° Para conseguir una adecuada infor-
macién podrfa introducirse un intercambio
de informaci6n entre los diferentes Registros
de la Propiedad nacionales (idea a la que ya
me referi com anterioridad, y que, a mi juicio,
no deberia plantear mayores problemas).

8.° La eurochipoteca deberia sélo extin-
guirse con su anulacién, asegurdndose el
derecho del propietario del inmueble gra-
vado a exigir del acreedor el titulo tras la
extincién del crédito garantizado.

9.° Deberia intentarse que la eurchipoteca
y su seguridad no se viese obstruida a través
de la existencia de “privilegios ocultos”
(auténtico cdncer de las hipotecas) sino que,
por el contrario, rigiese estrictamente el
principio de prioridad. Si no fuese posible
la exclusién de derechos preferentes en todo
supuesto de constitucién de una eurohipo-
teca (lo que seria deseable desde el punto
de vista de la cooperacién internacional),
deberfa al menos regularse com mucho
detalhe cudles serian preferentes a la
hipoteca.

10.° Aunque seria deseable la plena armo-
nizacién de los sistemas de ejecucién forzosa
y concursales para la realizacién de la
eurohipoteca, sin embargo no deberia
condicionarse la discusién acerca de la
introduccién de la eurohipoteca a esta
finalidad. Probablemente aquf radique uno
de los principales problemas para su
introduccién, al que se referiré poste-
riormente.

Finalmente, apunto que las normas
legitimadoras para la introduccién de una
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eurohipoteca son en esencia los articulos
del Tratado de Roma a los que ya me referi,
fundamentalmente los arts. 59, 57, pfo.
Segundo, 67 y 69, asi como el art. 100 letras a
y b, introducidos por el Acta Unica Europea,
en cuyo examen no puedo ni debo entrar
ahora.

Como conclusién los defensores de la
introduccién de una curohipoteca afirman
lo siguiente: Los derechos de garantia real
inmobiliaria de naturaleza accesoria, no se
corresponden con las exigencis actuales de
flexibilidad y costes del mercado. El principio
del mutuo reconocimiento, al que me referi
com anterioridad, no ofrece en el ambito de
los derechos de garantia real inmobiliaria una
salida hacia el mercado interior que pretende
la Unién Europea. Tampouco solucionan el
problema las normas de colisién propias del
Derecho Internacional Privado (singular-
mente el principio Lex rei sitae). Un estatuto
especial para el crédito hipotecario trans-
fronterizo tampouco seria suficiente. Por
razones comerciales seria aconsejable la
introduccidn de un derecho de garantia real
inmobiliaria no accesorio, unitario para toda
la Comunidad. Esto seria la eurohipoteca. Su
construccion deberia inspirarse en la cédula
hipotecaria suiza, incorporada a un titulo de
nturaleza personal y real, independiente del
crédito de facil constitucién y transmi-
sibilidad, y en lo posible no afectado por
“privilegios ocultos”. Si el objetivo final
general es la creacién de un mercado interior
en el seno de la Comunidad Europea, éste
comprende también el mercado de la
prestacién de servicios en el dmbito finan-
ciero, una parte del cual es el crédito hipo-
tecario. La posibilidad de funcionamiento de
un moderno “mercado interior del crédito
hipotecario™ exige la existencia de un derecho
de garantia real inmobiliaria flexible que esté
disponible por igual en todos los Estados
miembros.

Apuntaré a continuacién mi opinién
personal al respecto. Nadie puede discutir
que la creacién de un auténtico mercado del
crédito hipotecario transfronterizo seria

extraordinariamente provechoso, y abarataria
considerablemente el crédito. El problema es
la viabilidade, o m4s bien el camino para su
creacién. La introduci6n de una eurchipoteca
chocaria a mi juicio con un problema esencial:
Las condiciones para su ejecucién. La
seguridad de la hipoteca para el acreedor
descansa directamente en las garantias para
su ejecucion en caso de impago. No hace
falta ser un experto en esta materia para
comprender que es la scguridad y rapidez en
la ejecucion lo que determin la seguridad del
crédito. Como antes apunte a mayor
seguridad en la ejecucién, menor riesgo
existird para las entidades de crédito, con el
consiguiente abaratamiento de los intereses.

Si se introduce una hipoteca transfron-
teriza, ¢l problema, a mi juicio, no radica
esencialmente en las condiciones de cons-
titucién, sino, por el contrario, en las
condiciones en las que habria que ejecutar
para el supuesto de impago. Los defensores
de esta idea reconocen las dificultades que
surgen aquf, y de ahi que ellos mismos
apunten que la inexistencia de una
armonizacidn en relacién a los sistemas de
ejecucién y de concurso no debe impedir la
intoduccién de una eurohipoteca. Sostienen
que la regulacién detallada o armonizada de
la ejecucién deberia en una segunda fase
tras la introduccién de la eurchipoteca,
subsistiendo, entre tanto, las regulaciones
diferentes de cada Estado, apuntando como
atenuante la obligacién de indicar en el
documento de constitucién el rango que le
corresponderia con arreglo a cada derecho
nacional.

Pero si han de ser las normas nacionales de
cada pafs las que deban aplicarse en el
supuesto de ejecucién, la seguridad vendrd
determinada por estas normas nacionales, no
siendo, en consecuencia, uniformes para
todos los paises. Las ventajas que segiin sus
defensores derivarian de la introduccién de
una eurohipoteca, singularmente el
conocimiento de lamisma en todos los Estados
miembros, quedan vacias de contenido, o al
menos muy debilitadas, como consecuencia
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de la falta de uniformidad en las normas de
ejecucion para el supuesto de impago. En el
fondo de nada sirve que un instituto de
crédito conozca las normas de constitucién
de esta eurohipoteca si, al final, tiene que
consultar las normas de ejecucién propias del
pais donde radique el inmueble, para saber en
qué condiciones habrds de ejecutar, caso de
impago, y, consecuentemente, qué garantia y
seguridad tiene su derecho.

No quiero terminar mi exposicién sin
apuntar aunque sea muy brevemente un
problema que hé surgido en el seno de la
Unién Europea recientementee (yo diria, que
desde hace pocos meses), y que es una prueba
mds de las imprevistas repercusiones que
culaquier modificacién legislativa suprana-
cional puede generar. Me refiero a las conse-
cuencias de la introduccién en el futuro de
una moneda tnica. Como saben ustedes,
desde hace tiempo se persigue la introduccién
de una moneda iinica para toda la Unidn
Europea, y la reciente Cumbre de Madrid
(diciembre de 1995) hd bautizado esta futura
moneda com el curioso nombre de EURO. Los
agentes financieros han mostrado una seria
preocupacién acerca de las consecuencias de
la moneda dnica en relacién al crédito
hipotecario, fundamentalmente en relacién a
las hipotecas ya existentes. En concreto, y
sin 4nimo de entrar ahora en su estudio, se ha
amostrado el temor de que la introduccién de
esta moneda, y la sustitucién de las monedas
nacionales en que se hubieran pactado los
créditos hipotecarios existentes, pueda
considerarse como una modificacién de los
contratos existentes, con todas las conse-
cuencias que ello implicarfa: Basta pensar las
posibilidades que ofrecerfa a cualquier deudor
el hecho de que se considerarse modificado
el contrato, autorizdndose a rescisiones
anticipadas, exigencia de modificaciones, efc...
Las entidades crediticias han expresado su
preocupacién y su deseo que este problema
se aborde legislativamente, proponiendo que
se fije a través de la norma adecuada que la
necesaria introducién del “euro” en los
contratos existentes no sea considerada como

una modificacién unilateral de un elemento
esencial del contrato que autorice a las partes
a pedir a su rescisién. Incluso se apunta la
necesidad de que se regule bien el period
transitorio, previendo la posibilidad para los
prestatarios de constituir durante esta fase
una hipoteca en una moneda diferente a la
nacional (euro) en todos los Estados miem-
bros de la Unién Europea donde esta préctica
esté actualmente prohibida. Los problemas
planteados por la introduccién de la moneda
tinica en relaci6n al crédito hipotecario son
muchos mds, pero me limito aqui simplemente
a apuntar su existencia, y la necesidad de su
regulacién adecuada. Lo contrario produciria
una gran inseguridad juridica, que, no dudo,
se traducirfa en un encarecimiento del crédito.

Termino mis palabras. Es evidente que la
introduccién de hipotecas transfronterizas
estd plagada de dificultades, pero el objetivo
es ambicioso y sin duda beneficioso para los
ciudadanos. Fracasadas anteriores tentativas,
parece necesario buscar nuevas férmulas, que
corrijan los errores cometidos, y permitan
acercarmos al fin deseado por todos. Nos es
fcil, pero el objetivo merece la pena. La
construccién de organismos supranacionales
aparece llena de deficultades, lo que, sin
embargo, no debe impedir su busqueda. Como
expresa la introducci6n del préprio Tratado
constitutivo del Mercosur, estas uniones
supranacionales (y entre ellas, el Mercosur)
han de servir para modernizar las economias,
ampliar la oferta y la calidad de bienes y
servicios disponibles, a fin de mejorar las
condiciones de vida de los habitantes.

Espero que las ideas expuestas a lo largo
de mi intervencién sirvan al menos para
meditar acerca de algunos problemas
derivados de la creaci6n de organismos supra-
nacionales. Sélo a través de un profundo
estudio de los problemas, y evaluacién de las
soluciones adoptadas por otros organismos,
podrd llevarse a cabo una correcta
construccién de este tipo de organizaciones.
Si mis palabras sirven para una reflexién de
este tipo me daré por satisfecho.
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do acérddo proferido pela Camara do Tribunal
de Justica cabe recurso especial. A divisdo do
condominio atribui a exclusividade de parte do
imével comum a cada um dos condéminos. Se as
mesmas pessoas sdo condéminas em diversos
iméveis e pretendem modificar essa situagdo
atribuindo exclusividade de propriedade a cada
um, sobre cada um dos diversos bens, ndo hd
divisdo, e sim permuta. Recurso conhecido e
provido. Votos vencidos.

REsp 4.810-PR - 4."T. do STJ - j. 20.08.1996
—rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar — m.v.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 4.* T, do
STJ, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas a seguir, pros-seguindo no julgamento,
a Turma, por maioria, conhecer do recurso na
preliminar, vencidos os Srs. Ministros S4lvio de
Figueiredo Teixeira e Barros Monteiro, e, no mérito,
por maioria, conhecer do recurso e dar-lhe
provimento, vencidos os Srs. Ministros Salvio de
Figueiredo Teixeira e César Asfor Rocha.

Brasflia, 20 de agosto de 1996 - SALVIO DE
FIGUEIREDO TEIXEIRA, pres. - RUY
ROSADO DE AGUIAR, relator.

* A partir desta edigio publicaremos a
jurisprudéncia do Superior Tribunl de Justi¢a
atinente especificamente ao registro imobilidrio
€ assuntos corrclatos, ementada e classificada
para maior comodidade do consulente.
Agradecemos ao Min. Ruy Rosado de Aguiar Jr.
a disponibilidade em atender prontamente os
nossos pedidos. NC.

RELATORIO - O Sr. Min. Ruy Rosado de
Aguiar: Cuida-se de divida suscitada pela Oficial
do Registro de Iméveis da Comarca de Toledo-
PR, relativamente ao registro de divisdo amigdvel
de um condominio, do qual fazem parte os Srs.
Ludovico Riedi ¢ outros, sob a alegagio de que o
imposto de transmissZo era devido porque houvera
uma permuta, e ndo simples divisdo de condominio.
A sentenca julgou procedente a diivida, para que
os interessados recolhessem o imposto sobre
transmissdo de imdveis inter vivos.

As partes apelaram, e a 1* Cam. Civ. do TIPR
deu parcial provimento ao recurso para determi-
nar que o imposto inter vivos incida apenas sobre
adiferenga encontrada nas dreas que couberam a
cada condémino. O v. aresto est4 assim ementado:

“Condominio — Extingdo — Divida sobre a
incidéncia do imposto de transmissio.

Nas divisdes, para extingdo de condominio de
imével, quando for recebida, por qualquer
conddmino, quota parte material cujo valor seja
maior do que o da sua quota parte ideal, incide o
imposto de transmissdo somente sobre a diferenga
encontrada nas dreas que couberam a cada
conddmino.”

Rejeitados os embargos de declarago, interpds
o MP Estadual recurso extraordindrio, convertido
em recurso especial, fundado nas alineas ae c do
art. 105, I11, da CF, sob a alegagdo de negativa de
vigéncia ao art. 631 do CC, e divergéncia juris-
prudencial com o RE 53.638-SP e arestos do
TASP. Sustenta o recorrente que, tratando-se de
imdveis distintos, situados em diferentes
municipios e comarcas, o condominio existente
s6 poderia ser desfeito através de permuta e niio
através de divisdo de condomfnio.

Nas contra-razdes, Ludovico Riedi e outros
alegam que em momento algum foi manifestada a
vontade de permutar, s6 aventada pelo fisco e pelo
MP. Pugnam, ainda, por que seja acolhida a
preliminar de preclusdo do direito do MP de
promover o recurso especial, ou, na hip6tese de
rejeigdo da preliminar, aimprocedéncia do recurso.

Admitido o recurso especial na origem, subiram
os autos a este E. STJ.
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Concedida vista 3 douta Subprocuradoria Geral
da Repuiblica, esta opinou por que “seja suscitado
conflito de competéncia perante a E. Corte
Especial, para que se defina o 6rgdo judicidrio
competente para o julgamento do presente recurso™.

Suscitado conflito de competéncia ( 6.814-9-
PR), este foi conhecido para declarar competente
aE. 4" Turma.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Ruy Rosado de Aguiar
(relator): Examino, em primeiro lugar, a
admissibilidade de recurso especial em processo
de diivida, alertado que fui para a questdo pelo
eminente Min. Barros Monteiro, quando
submetido o processo ao julgamento desta E.
Turma, em sessdo anterior. Entre as diversas
correntes poss{veis sobre o conhecimento ou nao
de recurso especial em processos relativos a
dividas suscitadas por oficiais do registro de
iméveis, tenho que dois precedentes, um do E.
STF, e outro desta mesma E. 4. T., expressam a
melhor orientagio no ponto:

1) quando surge contenciosidade entre os
interessados, no processo administrativo
regulado pela Lei dos Registros Piblicos, hd uma
causa, no sentido constitucional, e cabe o recurso
especial; 2) se o dissenso se estabelece apenas
entre o interessado e o oficial do registro, ndo héd
causa, descabendo o recurso especial.

No RE 85.606, na RTJ 90/913, a E. 2* T. do
STF proferiu acérddo com a seguinte ementa:

“Processual civil. Jurisdigdo graciosa. Divida
suscitada pelo Oficial do Registro de Iméveis.
Trata-se de procedimento de jurisdigao graciosa,
embora nio regulado no CPC, mas na Lei 6.015,
de 1973, sobre os Registros Publicos, arts. 202 a
204. Se ndo houver contraditério entre partes
interessadas, mas apenas entre o requerente € o
serventudrio, a espécie ndo configura uma causa,
na acepg¢do constitucional, a ensejar recurso
extraordindrio”.

No REsp 13.637-MG, desta E. 4* T, relator o
eminente Min. Athos Carneiro, o julgado ficou
assim ementado:

“O processo de divida, quando de natureza
puramente administrativa, ndo havendo
contraditério entre partes interessadas mas
apenas dissenso entre 0 requerente e 0
serventudrio, ndo configura uma causa, no sentido
constitucional, a ensejar recurso especial. Lei
6.015/73, arts. 202 a 204",

Na espécie, o litigio surgiu entre os interessados,
o Oficial do Registro Imobilidrio e o MP, envol-
vendo interesse fiscal do Estado. Inclui-se, portan-
1o, na situagdo descrita acima, sobon® 1, onde a
presenca da contenciosidade entre as partes per-
mite o surgimento de uma causa, no sentido utiliza-
do pelo constituinte, ao definir a competéncia
deste STI.

O recurso especial deve ser conhecido.
Interposto recurso extraordindrio, com argiii¢do
de relevincia, ainda na vigéncia da antiga
Constituigio Federal, o eminente Min. Sepiilveda
Pertence nele proferiu o seguinte despacho:

“Dada a instalagio do Superior Tribunal de
Justiga, ficou prejudicada a argiligdo, mas como
assentado pelo Plendrio na ARv 15.528 (questdo
de ordem), 27.04.1989, rel, Min. Néri da Silveira,
DJ de 05.05.1989, as questdes nelas suscitadas
ndo estdo preclusas, podendo, eventualmente,
servir de base A admissibilidade, pelo Presidente
do Tribunal a quo, do recurso especial em que sc
converteu, ipso jure o recurso extraordindrio,
originariamente interposto, a teor do art. 105,
I11, letras a e ¢ da Constituigdo, salvo quando, na
argiiigdo de relevincia, se cogita, apenas, de
matéria constitucional” .

Remetam-se os autos ao Presidente do Tribunal
a quo, para que se proceda ao exame de
admissibilidade do recurso especial.” (f1.130)

Recebendo os autos, o eminente Presidente do
Tribunal local deu cumprimento aquela decisdo e
se manifestou sobre o processamento do recurso
especial, admitindo-o.

Nio houve, pois, preclusio.

Reconhego a divergénciaentre or. julgadoem
exame e o0 ac6rddo do E. STF, referido nos autos
(RTJ 47/103), no qual o eminente Min. Eloy José
da Rocha assim votou:

“E evidente que a pluralidade dos bens e a
diversidade de origem nao impede a divisdo, para
a extingdo do condominio.

Mas determinada a parte ideal de cada um dos
conddéminos, em cada coisa, eles ndo poderio,
mediante a divisdo das coisas, consideradas na sua
pluralidade, desfazer esse condominio. Poderdo,
sim, obter esse resultado, através de permuta.”

Conhecendo do recurso, ponho-me de acordo
com o recorrente.

Os recorridos sdo proprietdrios de diversos
imé6veis, e em cada um deles estd formado um
condominio, registrado o bem em nome dos trés.
Porém, entre os diversos condominios ndo hd um
condominio, como se todos os prédios inte-
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grassem uma comunhdo, composta de diversos
iméveis. A pluralidade de dominio se exterioriza
sobre cada um dos imdveis, e a divisido que se
deva fazer do bem de propriedade de diversas
pessoas somente pode incidir sobre o referido
bem. A divisdo é uma atribuigio que se faz em
favor de quem jé figura como titular do dominio,
a recair sobre o préprio bem. A divisdo, diz
Pontes de Miranda, “¢é negécio juridico executi-
vo e declarat6rio, ou ndo se emprega o termo em
sentido preciso; porque se A e B declaram que
dividem pelo meio o terreno a de modo que fique
a A a parte do lado direito, dividiram, e nio s6
declararam; o que eles declararam tem pouco
alcance, porque foi, apenas, que A tinha metade
do terreno (parte pro indiviso) e B tinha outra
metade, porém, dividindo, passaram a ter o que
ndo tinham: a totalidade da metade do lado
esquerdo e a totalidade da metade do lado
direito”. Se os condéminos se dispdem a
modificar a situagdo juridica estabelecida entre
eles, passando a cada um a propriedade exclusiva
sobre cada um dos bens, afastados os demais,
isso obviamente implicard a alteragao da relagio
de propriedade sobre o imével. Essa modificagio
extinguird o condominio, mas, nao é um divisio;
se fosse uma divisdo, ao dividir-sc a gleba a de
propriedade de trés, cada um ficaria com o
dominio, de uma parte da gleba a, definida pela
divisdo. Se apenas um fica na gleba, a extingdo
do condominio se d4 porque houve a transfe-
réncia da propriedade dos outros em favor de
um. No caso, como houve troca de posi¢des,
aconteceu uma permuta, assim como sustentado
pelo recorrente e consagrado no acérdio
paradigma. Nao hd confundir a situagio dos autos
com a mancomunhdo, decorrente do casamento
sob regime de comunhio universal, nem com a
heranca, onde hd uma universalidade de bens e
propriedade comum sobre todo o patrimdnio.
Esclarego que a permuta atinge apenas duas,
das trés quotas de cada um dos condéminos, pois
0 que corresponde & parte do que fica com a
totalidade de um bem, nio serd objeto de alienago,
Isto €, a permuta serd sobre 2/3 da atual quota de
cada condémino. Como, no caso, foi ordenado
pela E. Camara o pagamento do imposto apenas
sobre a diferenga nas dreas que couberam a cada
conddmino, concluo que tal julgamento se ajusta
a hipétese de divisdo de condominio, mas nio ao
caso de permuta, como ocorre aqui, onde o
imposto é devido sobre o que foi objeto da
permuta, isto €, sobre 2/3 do que tocar a cada um.

Posto isso, conhego do recurso, pelo dissidio,
e lhe dou provimento, para dizer que se trata de
permuta, sendo procedente a diivida.
0 voto.

VOTO - O Sr. Min. Sdlvio de Figueiredo
Teixeira: You acompanhar o Sr. Min, Barros
Monteiro, pedindo vénia aos Srs. Ministros
relator ¢ Fontes de Alencar. Sem embargo do
fundamentado voto do Ministro-relator,
impressionou-me a observagio no sentido de nio
estar caracterizada a figura da “causa” para os
fins constitucionais do recurso.

Com efeito, € da jurisprudéncia, inclusive a
citada pelo Min.-relator, que o conhecimento do
recurso especial em procedimento de “diivida”
pressupde a ocorréncia de uma controvérsia entre
as pessoas envolvidas, e ndo entre o interessado
e o oficial do registro/serventudrio. No caso, os
trés interessados estdo acordes; divergindo dos
mesmos estd o Representante do MP,

E da doutrina, no entanto, que o Parquet atua,
na “divida”, como custos legis, dada a
determinagdo legal que torna obrigatéria a sua
atuagdo, inclusive por tratar-se de jurisdi¢do ndo
contenciosa. Neste quadro, tenho por ausente o
pressuposto a dar sustentagdo 4 “divida™ como
“causa” para fins do recurso especial.

Renovando a vénia, ndo conhego do recurso,

VOTO - O Sr. Min. Barros Monteiro: Sr.
Presidente, pego vénia para ficar na matéria
preliminar e ndo conhecer do recurso. E que, na
conformidade com precedente desta Turma
(REsp 13.637-0/MG, rel. Min. Athos Carneiro,
DJU de 23.11.1992), penso ndo ocorrer aqui
causa no sentido constitucional. Ndo h4, em
verdade, pretensdo resistida; nao hd contraditério
no sentido técnico-juridico, até porque quem se
coloca em oposi¢do aos interessados particulares
¢ o MP, que no caso oficia simplesmente na
qualidade de custos legis. A disputa, que se
instalou, estd restrita ao dmbito meramente
administrativo, pelo que, rogando vénia, nio
conhego do recurso.

CERTIDAO - Certifico que a E. 4* T, ao
apreciar o processo em epigrafe, em sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo;

Ap6s os votos dos Srs. Ministros relator e
Fontes de Alencar, conhecendo do recurso e
dando-lhe provimento, e dos Srs. Ministros
Sélvio de Figueiredo Teixeira e Barros Monteiro,
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dele nio conhecendo, foi suspenso o julgamento,
nos termos do art. 181, § 3.°, ¢/c o art. 55 do
RISTI.

O referido é verdade. Dou fé.

Brasilia, 24 de outubro de 1995.

VOTO VOGAL - O Sr. Min. Ruy Rosado de
Aguiar : Sr. Presidente, reitero o meu ponto de
vista. No caso, ndo se tratava de uma divisdo de
condominio, porque as partes ndo estavam
dividindo o que tocava a cada uma delas dentro
de cada imével, mas atribuindo um imével
inteiramente para um, o segundo imével
inteiramente para outro, € assim sucessivamente.
Eram mais de 20 iméveis.

O acérdio do Tribunal local mandou pagar
imposto apenas sobre aquilo que excedesse a
quota parte de cada um. Entdo, se cada um
recebesse um tergo do total, ndo haveria excesso.

Esse caso j4 esteve nesta Turma e fiquei de
reexaminé-lo. Cheguei a conclusdo de que, assim
como o acérdio decidiu, ele somente admitiu que
se tratava de uma divisdo, de condominio, e s6
haveria incidéncia de imposto se excedesse a ter¢a
parte correspondente de cada um; mas penso que
ndo: o que excede ao ter¢o de cada condémino,
sobre cada um dos bens, corresponde a uma
permuta, devendo pagar imposto.

O eminente Min. César Asfor Rocha aludiu
que o acérddo ndo teria essa extensdo, fiquei de
reexaminar e, por isso, estou trazendo aqui essas
ponderagdes.

VOTO MERITO VENCIDO - O Sr. Min.
Sdlvio de Figueiredo Teixeira: Rogando vénia ao
Ministro-relator e ao Min. Fontes de Alencar, no
mérito vou acompanhar o Ministro César Asfor
Rocha - que j4 adiantou seu voto, diversamente da
conclus3o e dos fundamentos do voto do Ministro-
relator —, por entender que, na realidade, se estd
alcangando a finalidade da lei, que € a extingdio do
condominio, pacificando situages que poderiam
gerar conflitos futuramente.

Em conclusdo, ndo conhego do recurso, no
mérito.

VOTO MERITO - O Exmo. Sr. Min. Barros
Monteiro: Sr. Presidente, no mérito, rogo vénia a
V. Exa. e ao Min. César Asfor Rocha, para
acompanhar os eminentes Ministros relator e
Fontes de Alencar, por considerar que, no caso,
ndo h4 uma simples extingdo de condominio para
divisdo, mas, em substancia, uma permuta.

Desta forma, conhego do recurso e dou-lhe
provimento.

VOTO DESEMPATE - PRELIMINAR - O
Exmo Sr. Min. César Asfor Rocha: O eminente
Ministro Ruy Rosado de Aguiar assim relatou o
feito, verbis:

“Cuida-se de ddvida suscitada pela Oficial do
Registro de Im6veis da Comarca de Toledo-PR,
relativamente ao registro de divisdo amigdvel de
um condomfnio, do qual fazem parte os Srs.
Ludovico Riedi e outros, sob a alega¢io de que o
imposto de transmissdo era devido porque
houvera uma permuta, e ndo simples divisdo de
condominio. A sentenga julgou procedente a
divida, para que os interessados recolhessem o
imposto sobre transmisséo de iméveis inter vivos.

As partes apelaram, ¢ a 1* Cam. Civ. do TIPR
deu parcial provimento ao recurso para
determinar que o imposto inter vivos incida apenas
sobre a diferenga encontrada nas dreas que
couberam a cada conddémino. O v. aresto estd
assim ementado:

“Condominio — Extingdo — Diivida sobre a
incidéncia do imposto de transmissio.

Nas divisdes, para extingdo de condominio de
imével, quando for recebida, por qualquer
conddmino, quota parte material cujo valor seja
maior do que o da sua quota parte ideal, incide o
imposto de transmissdo somente sobre a diferenga
encontrada nas dreas que couberam a cada
conddmino.”

Rejeitados os embargos de declarag@o, interpds
o MP estadual recurso extraordindrio, convertido
em recurso especial, fundado nas alineas aec, do
art. 105, 111, da CF, sob a alegagdo de negativade
vigéncia ao art. 631, do CC e divergéncia juris-
prudencial com o RE 53.638-SP e arestos do
TASP. Sustenta o recorrente que, tratando-se de
iméveis distintos, situados em diferentes
municfpios e comarcas, o condominio existente
s6 poderia ser desfeito através de permuta e néo
através de divisdo de condominio.

Nas contra-razdes, Ludovico Riedi e outros
alegam que em momento algum foi manifestada a
vontade de permutar, sé aventada pelo fisco e
pelo Ministério Piblico. Pugnam, ainda, por que
seja acolhida a preliminar de preclusdo do direito
do MP de promover o recurso especial, ou, na
hipétese de rejei¢io da preliminar, a
improcedéncia do recurso.

Admitido o recurso especial na origem, subiram
os autos a este E. STJ.
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Concedida vista a douta Subprocuradoria Geral
da Repiiblica, esta opinou por que “seja suscitado
conflito de competéncia perante a E. Corte
Especial, para que se defina o érgo judicidrio
competente para o julgamento do presente
recurso”.

Suscitado conflito de competéncia ( 6.814-9-
PR), este foi conhecido para declarar competente
aE. 42T,

Ao proferir o seu judicioso voto, no que por
enquanto interessa, pontificou o Sr. Min. relator,
acompanhado pelo eminente Ministro Fontes de
Alencar:

“Examino, em primeiro lugar, a admissibilidade
de recurso especial em processo de diivida, alertado
que fui para a questdo pelo eminente Min. Barros
Monteiro, quando submetido o processo ao
julgamento desta E. Turma, em sessdo anterior.
Entre as diversas correntes possiveis sobre o
conhecimento ou nao de recurso especial em
processos relativos a dividas suscitadas por
oficiais do registro de iméveis, tenho que dois
precedentes, um do E. STF e outro desta mesma
E. 4" T., expressam a melhor orientagio no ponto:
I. quando surge contenciosidade entre os
interessados, no processo administrativo regulado
pela Lei dos Registros Piblicos, hd uma causa, no
sentido constitucional, e cabe o recurso especial;
2. se o dissenso se estabelece apenas entre o
interessado ¢ o oficial do registro. ndo h4 causa.
descabendo o recurso especial.

No RE 85.606, na RTJ 90/913, aE. 2* T. do
STF proferiu acérddo com a seguinte ementa:

“Processual civil. Jurisdigdo graciosa. Divida
suscitada pelo Oficial do Registro de Iméveis.
Trata-se de procedimento de jurisdigdo graciosa,
embora ndo regulado no CPC, mas na Lei 6.015,
de 1973, sobre os Registros Piiblicos, arts. 202 e
204. Se ndo houver contraditério entre partes
interessadas, mas apenas entre o requerente e o
serventudrio, a espécie ndo configura uma causa
na acepg¢do constitucional, a ensejar recurso
extraordindrio.”

No REsp 13.637-MG, desta E. 4" T,, relator o
eminente Min. Athos Carneiro, o julgado ficou
assim ementado:

O processo de divida, quando de natureza
puramente administrativa, ndo havendo
contraditério entre partes interessadas mas
apenas dissenso entre o requerente e o serven-
tudrio, ndo configura uma causa, no sentido cons-
titucional, a ensejar recurso especial. Lei 6.015/
73, arts. 202 a 204.”

Na espécie, o litigio surgiu entre os interessados,
o Oficial do Registro Imobilidrio e o Ministério
Piblico, envolvendo interesse fiscal do Estado.
Inclui-se, portanto, na situagdo descrita acima,
sobn® I, onde a presenga da contenciosidade entre
as partes permite o surgimento de uma causa, no
sentido utilizado pelo constituinte, ao definir a
competéncia deste STJ".

J4 os eminentes Ministros Barros Monteiro e
Sdlvio de Figueiredo Teixeira dissentiram de Suas
Exceléncias, conforme os respectivos apanhados
taquigréficos:

“O Sr. Min. Barros Monteiro: Sr. Presidente,
pego vénia para ficar na matéria preliminar e ndo
conhecer do recurso. E que, na conformidade com
precedente deste Turma (REsp 13.637-0/MG,
relator Min. Athos Carneiro, DJU de
23.11.1992), penso ndo ocorrer aqui causa no
sentido constitucional. Ndo h4, em verdade,
pretensdo resistida; ndo hd contraditério no
sentido técnico-juridico, até porque quem se
coloca em oposi¢do aos interessados particulares
€ o Ministério Piblico, que no caso oficia
simplesmente na qualidade de custos legis”. A
disputa, que se instalou, estd restrita ao Ambito
meramente administrativo, pelo que, rogando
vénia, ndo conhego do recurso”.

“0 Sr. Min. Sdlvio de Figueiredo Teixeira: Vou
acompanhar o Sr. Min. Barros Monteiro, pedindo
vénia aos Srs. Ministros relator e Fontes de
Alencar. Sem embargo do fundamentado voto do
Ministro-relator, impressionou-me a observagio
no sentido de ndo estar caracterizada a figura da
causa para os fins constitucionais do recurso.

Com efeito, é da jurisprudéncia, inclusive a
citada pelo Ministro-Relator, que o conhecimento
do recurso especial em procedimento de “divida”
pressupde a ocorréncia de uma controvérsia entre
as pessoas envolvidas, e ndo entre o interessado
e o oficial do registro/serventudrio. No caso, os
trés interessados estdo acordes; divergindo dos
mesmos estd o Representante do MP.

E da doutrina, no entanto, que o Parguet atua,
na “divida”, como custos legis, dada a
determinagao legal que torna obrigatéria a sua
atuagdo, inclusive por tratar-se de jurisdigdo nio-
contenciosa. Neste quadro, tenho por ausente o
pressuposto a dar sustentagiio A ““divida™ como
“causa” para fins do recurso especial.

Renovando a vénia, ndo conhego do recurso™.

Assim empatado, o julgamento foi suspenso,
j4 que, a época, a E. Turma estava desfalcada de
um dos seus integrantes, sendo o feito remetido
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para o eminente Min. Cldudio Santos que o
devolveu, em face de seu pedido de aposentadoria
(fls. 217 v.).

Passando a integrar este E. Orgéo fraciondrio,
fui instado a proferir voto-desempate, 0 que ora
fago.

Afasto, data venia, a preliminar cogitada no
tocante 4 inadmissibilidade de recurso especial em
procedimento de suscitagdo de diivida, pois entendo
o vocdbulo causa, inserto no inc. I11 do art. 105 da
CF, em sentido mais amplo, envolvendo ndo s6 os
processos de jurisdigdo contenciosa como os de
voluntdria, af incluido o de suscitagdo de diivida, de
que tratam os arts. 198 a 203 da Lei 6.015/73 (LRP).

Castro Nunes, em citagdo do eminente Ministro
Athos Carneiro, em suas “Anotagdes sobre o
recurso especial” (Recursos no Superior Tribunal
de Justiga, Sdo Paulo, Saraiva, 1991, p. 113,
coordenacio do eminente Min. Sdlvio Figueiredo
Teixeira), j4 anotara que “o texto constitucional
emprega a palavra causa no seu sentido mais
amglo e compreensivo,

todo procedimento em que se decida do
direito da parte. Qualquer processo, seja de que
natureza for, se nele for proferida decisdo de que
resulte comprometida uma lei federal, € uma causa
para os efeitos do recurso extraordindrio.” (sem
grifos no original).

Neste sentido, a jd lembrada ligdo de Amaral
Santos, para quem “causa € qualquer questdo
sujeita A decisdo judicial, tanto em processo de
jurisdigdo contenciosa como em processos de
jurisdigdo voluntdria” (Primeiras Linhas de
Direito Processual Civil, Saraiva,1989,10ed., v.
3, p. 824, grifei).

Ademais, como cedigo, necesséria se afiguraa
existéncia de uma decisdo a respeito do direito da
parte. E desta que se recorre. E sem diivida ela
existe no presente processo.

Com efeito, a meu sentir, sempre que houver
uma resisténcia  efetuagao do registro pretendido
pela parte, ndo importando quem a tenha iniciado,
surge a contenciosidade.

Relembro, por fim, que a principal senfio a inica
fungfo do recurso especial, conforme depreende-
se das hipéteses previstas no inc. III do art.105
da CF, est4 justamente em tutelar a autoridade e
a unidade da lei federal, tanto assegurando a sua
aplicagdio uniforme (alfnea c), quanto a sua
inteireza positiva (alineas a e b), na observagio
de Pontes de Miranda.

Disso decorre ser de conveniéncia dar largueza
ao conceito de causa, para que se evite, uma vez
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atendidos todos os demais pressupostos
recursais, que cada Corte local ou regional possa
dar, sobre o mesmo tema, interpretagdes
conflitantes, instalando incertezas e insegurangas
no espirito do jurisdicionado sobre o real sentido
de um dispositivo de lei federal.

Em face do exposto, rejeito essa preliminar
cogitada, data venia, para que seja enfrentado o
mérito, se presentes os demais pressupostos.

VOTO MERITO (VENCIDO) - O Exmo. Sr.
Min. César Asfor Rocha: Os recorridos adquiriram
vdrios iméveis em condominio, em partes iguais
de 1/3 para cada um.

Posteriormente promoveram a extingdo do
condomfnio, sendo efetuada a divisdo das coisas
comuns.

Cuida-se de saber se essa divisdo importa em
permuta ou apenas em uma declaragdo para
especificar o que ficard pertencendo,
individualmente, a cada conddémino, para fins de
pagamento do imposto de transmissao.

O v. aresto recorrido entendeu que este imposto
s6 deve incidir sobre a diferen¢a a maior que for
apurada entre a quota parte ideal entdio existente
¢ a quota parte material recebida.

Pontifica o art. 631 do CC, no que interessa,
que “a divisdo entre conddminos € simplesmente
declaratdria e ndo atributiva da propriedade”.

Ora, se € assim, € porque o conddmino ji tinha
a propriedade sobre a coisa, certo que sobre uma
parte ideal. E a divisdo apenas como que condensa
a propriedade que era difusa, transferindo-a ou
transformando-a de uma abstrata fragdo ideal para
uma concreta fragdo definida, certa, delimitada.

Sendo assim, ndo se pode dizer que a extingdo
do condominio, pela divisdo, importa em
transferéncia da propriedade.

Seria de indagar-se: transfere o qué para quem?

A transferéncia importa, por defini¢3o, relevado
o trufsmo, em diminuir alguma coisa do
transferente na mesma medida em que acresce a
mesma coisa para o transferido.

No caso, sobre o universo dos bens, cada
conddmino tinha, ainda quando o condominio
estava formado, 1/3 ideal dos bens; com a extingdo
deste pela divisdo, continuaram tendo a mesma
proporgdo sobre a universidade.

Assim, ndo diminuindo nem acrescentando nada
para nenhum conddmino, nio se pode falar que
tenha havido transferéncia nenhuma.

Todavia, no caso, os conddminos se confor-
maram com a conclusdo a que chegou o E.
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Tribunal a quo de que haveria uma permuta entre
adiferenga a maior que for apurada entre a quota
parte ideal entdo existente € a quota parte material
recebida, sobre a qual deveria incidir o imposto
de transmissdo.

Consequentemente, decidir pelo meu entendi-
mento acima exposto importaria em reformatio
in pejus para o recorrente.

Por isso que me limito apenas a ndo conhecer
do recurso.

CERTIDAO - Certificoque aE. 4.°T., ao ao
apreciar 0 processo em epfgrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

Prosseguindo no julgamento, a Turma, por
maioria, conheceu do recurso na preliminar,
vencidos os Srs. Ministros Silvio de Figueiredo
Texeira e Barros Monteiro, e, no mérito, por
maioria, conheceu do recurso e deu-lhe
provimento, vencidos os Srs. Ministros Silvio
de Figueiredo Teixeira e Cesar Asfor Rocha.

QO referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 20 de agosto de 1996.

DOACAO - Area piiblica - Cancelamento
de registro — Nulidade.

Ementa Oficial: Mandado de seguranga.
Doagao de drea puiblica. Necessidade de
cancelamento judicial do Registro Imobilidrio.
Aprovagdo de projeto arquiteténico. Ato
omissivo. Cédigo Civil, arts. 960 e 1.181,
Pardgrafo Unico.

1. Formalizada a doagdo por ato negocial
solene, realizada por escritura piblica, seguida
de competente registro imobilidrio, inexistente
nulidade de pleno direito, ocorrendo a mora,
mesmo dispensando a cldusula resolutiva
expressa por pronunciamento judicial, é
imprescindivel o cancelamento do aludido ato
cartorial. Enquanto perdurar, produz efeitos
legais, favorecendo o proprietdrio, em cujo nome
estiver registrado o imével.

REsp 23.916-7-GO - 1.* T. do STJ - j.
21.10.1996 - rel. Milton Luiz Pereira — v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, em que sio partes as acima indicadas:
Decide a E. 1.* T. do STJ, por unanimidade,
negar provimento ao recurso, na forma do relatério
e notas taquigréficas constantes dos autos, que
ficam fazendo parte integrante do presente

julgado. Participaram do julgamento os Srs.
Ministros José Delgado, Demécrito Reinaldo e
Humberto Gomes de Barros. Ausente, justifi-
cadamente, o Sr. Min. José de Jesus Filho, Presi-
diu o julgamento o Sr. Min. Humberto Gomes de
Barros.

Custas, como de lei.

Brasilia, 1.° de outubro de 1996 -
HUMBERTO GOMES DE BARROS, pres. —
MILTON LUIZ PEREIRA, relator.

RELATORIQ - O Sr. Min. Milton Luiz Pereira
(relator): O colendo TIGO, em sede de mandado
de seguranga, constituiu o seguinte aresto:

“Mandado de seguranga. Aprovagio de projeto
arquitetdnico. Doagdo com encargo. Revogagio.

A doagdo onerosa poderd ser revogada por
inexecugdo do encargo, desde que o donatario
incorra em mora. Contudo, por tratar-se de
medida excepcional, somente é admissivel em
casos expressos em lei e, assim mesmo, quando a
causa autorizativa for judicialmente reconhecida.
Assim, ndo pode o municipio negar 4 parte o
direito de construir, se seu projeto arquitetdnico
atende as exigéncias administrativas.

Recurso improvido™ (f1. 164).

Malferindo o v. aresto, a parte interessada
apresentou recurso especial, fundado no art. 105,
inc. III, alineas a e ¢, da Carta Magna, por
inconformagdo com a tese da necessidade de
procedimento judicial para a reversio do bem
doado ao Patrimdnio Piblico Municipal. Alegou
que ao assim decidir o decisum contrariou os arts
.960 e 1.181 do CC, além de dissentir da
jurisprudéncia do TJSP.

O prazo para contra-razdes fluiu in albis.

O recurso especial foi admitido pelo fnclito
Presidente do Tribunal a gue, em decisao
circunstanciada nestes termos:

“A vexala quaestio versa, sob determinado
aspecto, uma situagio fatica a induzir reexame de
prova.

Entretanto, as disposi¢des legais invocadas
sugerem violagdo, e a divergéncia jurisprudencial
parece igualmente estar presente.

Por outro lado, 0 julgamento do mérito recursal
refoge 4 esfera de atribuiges desta Presidéncia, e
tendo em vista que o presente apelo excepcional
atende aos requisitos da adequagdo e da
tempestividade, determino a remessa, com as
cautelas de praxe, dos presentes autos ao E. STJ,
para que se cumpram as razdes de ordem teleolGgica
do recurso constitucional” (fls. 186/7).
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O douto MP Federal manifestou-se pelo ndo
conhecimento do especial, em parecer assim
sumariado:

*1. Recurso especial em mandado de seguranga
impetrado contra ato de prefeito municipal.
Revogagio de doagfio de drea piblica a particular.

2. Recurso da entidade de Direito Puiblico -
Municfpio de Caldas Novas — Inexisténcia de
violagdo aos arts. 1.181, par. in. e 960 do CC
brasileiro — Dissidio jurisprudencial ndo
comprovado — Stimula 13 do STJ.

3. Matéria de ordem piiblica — Aplica¢do do
art. 252 da Lei de Registros Piblicos -
Necessidade de cancelamento judicial do registro
imobilidrio da escritura de doagdo com encargo”
(. 191).

E o relatério.

VOTO — O Sr. Min. Milton Luiz Pereira
(relator): Conforme ensaiado no relatério, colhe-
se que, em mandado de seguranga, impetrado
contra ato acoimado de omissivo, a r. sentenga
acolheu a pretensdo, assim dispondo:

“... defiro o presente, julgado procedente 0
pedido inaugural em sua integra, para determinar
o exame do projeto arquitetdnico apresentado pelo
impetrante A apreciagio do Impetrado, e
consegiiente expedigdo do alvard de licenga, se
aprovado o projeto em questdo ...” (fl. 133).

As claras, pois, com adstrigdo ao pedido (art.
128, CPC, letrad, fl. 19), reconhecida a omissdo
malsinada, a seguranga foi concedida para que a
Administragdo Piblica Municipal, a tempo e
modo, examinasse 0 projeto e, davante, se
aprovado, cuidasse da expedigio do conseqiiente
alvard de licenga.

Sucedeu que o v. acérd3o, pela guia do direito
de propriedade (art. 524, CC), exaltando o direito
do proprietdrio usar, gozar e dispor de seus bens,
confirmou o julgado, provocando o recurso sob
exame, além da divergéncia jurisprudencial, a
pretexto de negativa de vigéncia aos arts. 960 e
1.181,.CC.

Concluidas as reminiscéncias, presentes 0s
requisitos de admissibilidade (art. 105, I11, @, CF),
no plano do conhecimento, sdo certeiras as razoes
aduzidas pelo douto agente do MP Federal, a
dizer:

“... a questdo permite solugdo a nivel de
interpretagdo das normas do Direito Civil ¢ da
Lei de Registros Publicos. Com efeito, a escritura
de doagdo de fls. 18/20 indica o seu registro
imobili4rio e prenotagio em (7.03.1989 conforme
também certiddo expedida em 04.05.1990 pelo
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Cartério de Registros e Iméveis do 1.° Oficio, as
fls. 81.

E inquestiondvel que a doagdo se fez
condicional ao prazo de um ano para que 0
recorrido donatdrio edificasse na drea um
estabelecimento hospitalar. Nio se duvida sob
possibilidade de revogagio da doagdo onerosa por
inexecugdo do encargo, desde que o donatdrio
incorra em mora, conforme dispdem os arts.
1.181, par. Gn., e 960 do CC, eis que ©
inadimplemento da obrigagdo positiva e liquida
no seu termo constitui de pleno direito em mora
o devedor. Em nio havendo prazo assinado, ela
comega desde a interpelagdo, notificagdo ou
protesto.

Ocorre, que a doagio feita pela recorrente se
desdobrou em dois atos, ato negocial solene
lavrado em cartério, realizado por instrumento
piiblico, e em seguida o ato registririo do Registro
Imobilidrio competente. Nenhuma nulidade de
pleno direito ocorreu no registro para invalidade
do ato, nulificando-o independente de a¢do direta
nos termos do art. 214 da Lei 6.015 de
31.12.1973. Se desnecessdrio, por um lado, o
pronunciamento judicial para proclamar a
revogagdo da Escritura de Doag@o, absolutamente
indispensével é o cancelamento do registro
imobilidrio, pois, enquanto nio cancelado, produz
todos os efeitos legais, ainda que, por outra
maneira, se prove que o titulo estd desfeito,
anulado, extinto ou rescindindo, conforme dispde
o art. 252 da Lei de Registro Piiblico. A matéria
da Lei de Registros Piiblicos é matéria de ordem
publica segundo se depreende no art. 1.7 ¢/c o
art. 167,inc.I,n. 33 daLei 6.015de31.12.1973:

"Art. 1.° Os servigos concernentes aos
Registros Puiblicos, estabelecidos pela legislagdo
civil para autenticidade, seguranga e eficécia dos
atos juridicos, ficam sujeitos ao regime
estabelecido nesta Lei.

()

Art. 167. No Registro de Iméveis, além da
matricula, serdo feitos:

I - registro:

[

33) da doag@o entre vivos”.

Como até a presente data a agdo popular nio
foi julgada, nem o Municipio promoveu
judicialmente o cancelamento do registro da
escritura de doagio, para fazer executar o disposto
no art. 5.°da Lei Municipal 154/88 que revogou a
doagdo, permanecem integros os efeitos do ato
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registrario no Registro de Iméveis, até o pronun-
ciamento judicial quanto ao seu cancelamento,
nos termos do art. 252 da Lei 6.015/73, razdo
pela qual a decisdo hostilizada ndao merece
qualquer censura, eis que aplicou os dispositivos
legais a espécie ndo negando vigéncia a
dispositivos de Lei Federal.

Quanto & divergéncia jurisprudencial, os
acordios colacionados como paradigmas da
divergéncia ndo sdo suficientes para infirmar a
decisdo recorrida, de forma a demonstrar
analiticamente a divergéncia jurisprudencial” ({Ts.
195 a 196).

Bem considerada a convincente exposigdo
ministerial, ficando acolhida como suficiente
motivagdo, despiciendas outras observagdes e,
por desobediéncia a expressas disposigoes legais
(Pardgrafo tnico, art. 541, CPC; art. 255,8§ 1.°¢
2.°, RISTJ), deixada a deriva a suscitada
divergéncia jurisprudencial, voto improvendo o
recurso.

E o voto.

CERTIDAO - Certifico que a E. 1." T., ao
apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Turma, por unanimidade, negou provimento
40 recurso.

Participaram do julgamento os Exmos. Srs.
Ministros Jos¢ Delgado, Milton Luiz Pereira,
Demécrito Reinaldo e Humberto Gomes de
Barros.

Ausente, justificadamente, o0 Exmo. Sr.
Ministro José de Jesus Filho.

O referido é verdade. Dou fé.

Brasilia, 21 de outubro de 1996.

PENHORA - Ineficicia - Fraude de
execucdo.

Ementa Oficial: Tributdrio — Execugdo —
Penhora - Registro — Embargos de terceiro — A
penhora nao registrada nao torna ineficaz a
alienagdo efetivada por terceiro, que nao o
executado, se fazendo necessdria a prova de que
o adquirente tinha conhecimento da fraude.
Precedentes.

REsp 43.738-5-MG - 2.* T. do STI - j.
19.06.1996 — rel. Américo Luz — v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 2.* T. do

STJ, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas a seguir, por unanimidade, conhecer
do recurso e negar-lhe provimento. Participaram
do julgamento os Srs. Ministros Anténio de
Pidua Ribeiro, Hélio Mosimann e Peganha
Martins.

Brasilia, 19 de junho de 1995 - HELIO
MOSIMANN, pres. - AMERICO LUZ, relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Américo Luz: A
questdo sub judice encontra-se sumariada pelo
despacho de admissibilidade do recurso, expresso
nestes termos (fls. 162):

“Na agdo de execugdio fiscal, proposta pela
Fazenda Publica do Estado de Minas Gerais
contra Livraria e Papelaria Fiscal Ltda., os
recorridos Luiz Fernandes de Souza e s/m
manifestaram embargos de terceiro senhor e
possuidor, a fim de aliviar da penhora, levada a
efeito, o apartamento 301, do edificio situado a
rua Daniel de Carvalho, 1369, nesta Capital, que
adquiriram por compra feita a Maria Luiza
Pimental de Souza, que, por sua vez, o havia
adquirido de Wiston Borges Borges Naifel e s/m,
a0s quais se atribuiu responsabilidade tributdria,
nos termos do art. 135, III, do CTN,

A sentencga, dando pela sua procedéncia, foi
confirmada em reexame necessdrio e a vencida,
inconformada, interpds contra-arrazoado REsp,
com base no art. 105, IIl, a, da CF, argiiindo
vulneragio daquele mesmo art. 185, do CTN (fls.
156).”

Inadmitido na origem, o recurso veio a esta
Corte por for¢a de deferimento de agravo de
instrumento.

Parecer pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Amércio Luz ( relator) — O
voto condutor do ac6rddo recorrido encontra-se
fundamentado nestes termos (fls. 96/99):

“...6 bom enfatizar, nem o CPC, nem o CTN,
estabelecem a indisponibilidade do bem sujeito &
fraude de execugdo. Num e noutro, a alienagdo do
bem em fraude & execug@o ndo é nula nem anulavel,
apenas ineficaz perante o credor exeqiiente, seja
ele um particular, seja ele a Fazenda Publica”.

A simples constri¢do processual do bem,
entretanto, ndo torna o 6nus oponivel erga omnes,
efeito alcangdvel apenas da publicidade decorrente
do registro piblico.

Daf o entendimento hoje predominante tanto na
doutrina como na jurisprudéncia do Pafs no sentido
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de que, para fazer frente a terceiro de boa fé
imprescindivel o registro imobilidrio do ato de
constri¢do judicial (penhora, arresto, sequestro e
citagdes reais ou pessoais repersecutdrias, relativas
a imoveis; Lei: 6015/73, art. 167, 5¢e 21).

Em artigo publicado na RT 609/07, pontifica o
hoje Ministro Sdlvio de Figueiredo Teixeira:

“Apresenta-se inadmissivel o entendimento de
que seria dispensivel o registro nos apontados
casos de citagdo e gravame judicial em face de ser
o processo regido pela publicidade. H4, ai,
evidente distorgio Stica. A publicidade que anima
o processo, um dos principios legados a Ciéncia
Processual pela Revolugdo Francesa de 1789,
destina-se a tornar vidvel, com as ressalvas legais,
o acesso dos interessados as pegas da causa, ndo
tendo o condido de gerar presungio de ciéncia por
terceiros, do que nele se contém”,

Daf a sdbia ligdo do rico magistério de Amilcar
de Castro referida, inclusive, no voto que precedeu
ao meu e do qual ouso discordar:

“QO fato, porém, de ndo ter sido registrada, ou
inscrita, a penhora, ou o arresto, o segiiestroou a
citagdo, ndo impede a alegac¢do de fraude contra a
execugdo, e sim, somente, tem a significagdo de
ficar o exeqiiente no 6nus de provar que o
adquirente tinha conhecimento ou de que estava
sendo movido litigio fundado em direito real, ou
que pendia contra o alienante demanda capaz de
lhe alterar o patrimdnio, de tal sorte que ficaria
reduzido 2 insolvéncia. Feita a inscri¢do, porém,
as inscri¢gdes posteriores, peremptoriamente,
presumem-se feitas em fraude de execugdes,
independentemente de qualquer outra prova. Nio
sendo feita a inscrigdo, o exeqilente deve provar
as condigdes legais de existéncia de fraude de
execugdo”. ("Comentdrios”, 2 . vol., RT 125).

O princfpio, a meu ver, é viélido, seja o
exeqilente particular ou a Fazenda Piblica. O
entendimento fica refor¢ado, porém, diante do
texto do art. 7 . da Lei 6.830/80, sobre o qual
escreve Silvio de Figueiredo Teixeira, com a sua
notéria autoridade e percuciéncia:

“Q Registro de Penhora na Execugao Fiscal —
Inovando em relagdo ao texto codificado, a Lei
6.830/80, que rege a execugado fiscal, determinar
que o despacho positivo da inicial importa
autorizag@o também para o registro de penhora
ou do arresto (art. 7.° IV): “I - No oficio préprio,
se o bem for imével ou a ele equiparado; I —na
reparti¢io competente para a emissdo de
certificado se for veiculo; Il - na Junta Comercial,
na Bolsa de Valores e na sociedade comercial, se
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porém, agdo, debéntures, parte beneficidria, cota
ou qualquer outro titulo, crédito ou direito
societdrio nominativo” (art. 14). Com tal inovagdo,
o Direito brasileiro aproximou-se do sistema
europeu, no qual a penhora somente se aperfeigoa
com a apreensfo, o depdsito e o registro, via de
conseqiiéncia, deu um passo significativo na
diregdo do fortalecimento do principio da
publicidade como protegido ao terceiro de boa fé
e fator de seguranga dos atos juridicos” (op. cit.,
p. 12).

Resumindo, Sr. Presidente, a presungio de
fraude 2 execugdo prevista no art. 185 do CTN,
da mesma forma que a estabelecida no art. 593 do
CPC, ndo faz inexistente, nulo ou anuldvel o ato
fraudulento, apenas o torna ineficaz perante o
processo executivo. Inexistindo o registro da
citagdo ou de constrigdo judicial, terd o credor,
mesmo a Fazenda Piblica, de provar a ciéncia,
pelo terceiro adquirente, da existéncia da demanda
ou da constrigdo.

No caso, a Fazenda Piiblica ndo providenciou
o registro previsto no art. 7.°, IV, da Lei 6.830/80,
que dispde sobre a cobranga judicial de Divida
Ativa da Fazenda Piiblica.”

Dita decisdo encontra-se em consonincia com
a Jurisprudéncia desta corte, como se depreende
dos precedentes colacionados pelo parecer do MP
(fls. 186):

“Execugfo. Alienagio do bem penhorado, ndo
estando registrada a penhora. No caso da alienagao
do bem j4 por um terceiro, impde-se resguardar a
boa-fé, estando comprovada, do adquirente, por
ndo ter adquirido o bem do devedor. Procedéncia
dos embargos de terceiro”. (STJ- 3. T., Ag 9500-
SP, AgRg, rel. Min. Nilson Naves, j. 21.05.1991,
negaram provimento, v.u., DJU 17.06.1991, p.
8.208, 2°. col., em.).

)

“‘Para que se considere a alienag@o em fraude a
execugdo, ndo basta o ajuizamento da a¢do, sendo
necesséria a citagdio vélida do executado em agio
capaz de reduzi-lo 2 insolvéncia. A penhora de
bem imével, antes de registrada (Lei 6.015/73,
arts. 167,1,n.5, 169 e 240), vale ¢ € eficaz perante
o executado, mas s6 é eficaz perante terceiros
provando-se que estes conheciam ou deviam
conhecer a constrig@o judicial. Ainda que admitida
como ndo eficaz a alienagdo de bem penhorado,
mesmo se omitido o registro da penhora, ainda
assim tal ineficicia ndo poderia ser oposta ao
terceiro que haja adquirido o imével de quem o
comprou do executado. Necessidade de tutela &
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boa-fé, que em tal caso presume-se com maior
evidéncia” (STJ - 4.* T., REsp 9789-SP, rel. Min.
Athos Carneciro, j. 09.06.1992, deram
provimento, v.u., DJU 03.08.1992, p. 11.321,
2."col.em.).”

Portanto, como o negécio nio foi efetivado
entre os recorrentes e o executado e, ndo estando
a penhora devidamente registrada, tampouco
sendo demonstrada pela exeqiiente a ma-fé dos
adquirentes do imdvel, impde-se 0 improvimento
do recurso.

CERTIDAO - Certifico que a E. 2* T,, ao
apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

“Decidiu a Turma, por vota¢io uninime,
conhecer do recurso ¢ negar-lhe provimento, nos
termos do voto do Sr. Min.-relator.”

Participaram do julgamento os Srs. Ministros
Antdnio de Pddua Ribeiro, Hélio Mosimann e
Peganha Martins.

O referido ¢é verdade. Dou fé.

Brasilia, 19 de junho de 1995.

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO.
- Loteamento - Alteragio — Logradouro
Pablico — Desafetacio.

Ementa Oficial: Administrativo -—Loteamento
— Logradouros piiblicos incorporagdo ao
patriménio municipal (Lei 6.766/79, art. 22) -
Alienagdo — Hipdleses em que € possivel.

I — O Municipio ndo pode alienar livremente
os logradouros incorporados a seu patrimonio,
por efeito de loteamento (Lei 6.766/79, art. 22).
Tal alienagdo pressupde consentimento favordvel
dos adguirentes dos lotes atingidos (art. 28). A
mingua de concorddncia, o Municipio sé pode
consumar a alteragdo, indenizando os
adquirentes prejudicados.

Il - Se a alienagdo do logradouro envolve
apenas lotes pertencentes a pessoa que adquirird
o terreno respective, a restrigdo do art. 28 nao
impedird se consume o negécio, apds desafetagdo
do terreno, através de lei municipal.

REsp 95.300-SP- 1."do STJ —j. 1.°.10.1996 -
rel. Humberto Gomes de Barros — v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos, acordam os Ministros da 1.* T. do
STJ, na conformidade dos votos ¢ das notas
taquigréficas a seguir, por unanimidade, negar

provimento ao recurso. Votaram com o Sr.
Ministro-relator os Srs. Ministros Milton Luiz
Pereira, José Delgado e José de Jesus Filho.
Ausente, justificadamente, o Sr. Min. Demdcrito
Reinaldo.

Brasilia, 1.° de outubro de 1996 -
HUMBERTO GOMES DE BARROS, Pres. e
relator.

RELATORIO - O Exmo. Sr. Min. Humberto
Gomes de Barros: O relatério que orientou a
formagdo do v. acérdao recorrido desenvolvendo-
se nestes termos:

“A r. sentenca de fls. 858 et seq. julgou
improcedente a¢do popular ajuizada por Dirceu
Bertacci e os demais autores nela mencionados
contra Jodo Fechio, entdo Prefeito Municipal
de Matido, Wilson Luiz Bertachini, entao
Presidente da Camara Municipal de Matdo, na
qual esses autores postularam a anulagio de
permuta entabulada entre a Citrosuco e a
Municipalidade porque lesivo ao patrimdnio
piblico, com imposi¢do a esses réus de
condenagdo em perdas e danos e demais
cominagdes de direito.

Apelaram os vencidos, tempestivamente,
postulando reversido do julgado além de,
especificamente, a apreciag@o de agravos retidos
de fls. 414 e 460/463. Sustentam, quanto ao
mérito e aqui em apertadissima sintese que o
procedimento da Administragio nio foi originado
de planos previamente estabelecidos e
examinados, que houve agressido ao direito
ambiental e deve sempre ser protegido, que a
pericia foi feita apressadamente, que ndo €
possivel a desvinculagdo de ruas de fim dltimo.
Aduz que o ato administrativo estd viciado por
simulagiio e ressalta irregularidade e prejuizos
decorrentes desse ato, observando, finalmente que
os laudos exibidos (do vistor judicial e do
assistente técnico dos réus) evidenciam existéncia
de crime de falsa pericia. Com resumo, ofertada
de cépia de parecer ¢ parecer datiloscépico
particular.”(fls. 1.185/86)

O acdrdao esta resumido assim:

“Nao comprovadas violagdes de lei nem
prejufizo para a municipalidade ou para o
patrimdnio histérico da comuna, ndo prospera
agdo civil piblica tendente a anular permuta
regularmente celebrada entre o Poder Piblico €
empresa particular.”

Em sua formagdo, adotaram-se vdrios
fundamentos, a saber:
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a) ndo procede a pretensdo de que se decrete a
revelia do réu Wilson Luiz Bertachini e o
desentranhamento de sua contestagdo. Nio
procede, porque a irregularidade cometida por
ele foi causada por obscuridade dos autores, na
elaboragdo da inicial;

b) por outro lado, a decretagdo da revelia seria
in6cua, ja que o art. 320, I, do CPC afasta os
efeitos da confissdo ficta, em se tratando de
questdo sobre direito indisponivel;

¢) o indeferimento de quesitos formulados pelos
autores nio merece censura, em face da imperti-
néncia das questdes indeferidas;

d) ndo hd lugar para se converter o julgamento
em diligéncia, eis que a prova técnica ;e plenamente
satisfatéria;

e) o negdcio malsinado consumou-se com
absoluto respeito as formalidades legais;

f) a transformagdo de bem piiblico comum em
dominial ndo desafia qualquer vedagdo legal;

g) o Dec.-Lei 58/37, assim como a Lei 6.766/
79, cuida de loteamentos novos, enquanto a
permuta envolveu rua j4 existente ¢ antiga,
guando foi editado o primeiro destes diplomas;

h) os autos demonstram que o patrimdnio
histérico da Cidade nio foi atingido;

i) a circunstiancia de uma sé pessoa haver
datilografado os laudos do assistente técnico e
do perito do jufzo ndo basta para demonstrar
qualquer irregularidade;

O recurso especial monta-se nos trés permis-
sivos. Os recorrentes dizem, em suma;

a) exerceram a agdo popular, no escopo de
verem desconstituida permuta de terrenos,
efetivada entre o Municipio de Matfio e a primeira
recorrida (uma empresa industrial);

b) para a consumagio da troca, o Municipio
emitiu lei, desafetando bens piiblicos de uso
comum do povo. Tal desafetagdo contraria os
preceitos contidos no art. 3.°, do Dec.-Lei 58/37,
eno art. 17 da Lei 6.766/79;

c) a desafetagdo atingiu, também, drea de
protegdo ecolégica, protegida pela Lei 4.771/65,
arts. 1.° e 2.%;

d) além disto, a troca resultou em prejuizo
econdmico, nio registrado por erro grosseiro, no
laudo pericial que instruiu o negécio;

e) ao prestigiar a lei local, impugnada frente a
lei federal, o aresto recorrido deu ensejo 2
interposigdo de recurso especial, pela alinea b;

f) o MM. Juiz de primeiro grau, em atitude
ratificada pelo acérdio, indeferiu vdrios quesitos
formulados ao perito, pelos autores populares.
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Tal indeferimento resultou em cerceamento de
defesa;

g) no dispositivo do acérdio recorrido, o E.
TJSP, afastou-se do entendimento manifestado
pela mesma Corte, em caso andlogo.

E o relatério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Humberto Gomes
de Barros (relator): O recurso merece
conhecimento, somente pela suposta ofensa aos
dispositivos do DL 58/37 e da Lei 6.766/79.

A teor do art. 22 da Lei 6.766/79 as dreas do
terreno loteado reservadas a implantagdo de
logradouros e servigos piblicos integram — por
efeito automdtico do registro — o patrimdnio do
Municipio.

Discute-se aqui a possibilidade de o municipio
dispor destes logradouros, mediante simples
desafetacdo legal.

Tenho para mim que a desafetagdo, na hipé6tese,
sofre restriges.

E que a desafetagdo implica em alterar-se o
loteamento.

Ora, o art. 28 da Lei 6.766/79 condiciona
*‘qualquer alteragfio ou cancelamento parcial do
loteamento™ a concordancia dos adquirentes dos
lotes atingidos pela modificagio.

Sem tal concordancia, € defeso a0 Municipio
consumar a alteragdio — a nfio ser que desaproprie
e indenize os adquirentes prejudicados.

Neste recurso, a dificuldade ndo existe: o
acérddo recorrido anotou a circunstincia de que
“de ambos os lados da pequena via piblica,
todas as dreas jd pertencem a Citrosuco,
ocupadas com as atividades dessa empresa” (fl.
1.200).

Se assim ocorre, o tinico proprietdrio do lote
atingido € o préprio interessado na modificagdo.

O acérddo ndo molestou lei federal.

Nego provimento ao recurso.

CERTIDAO - Certifico que a E. 1.* T, ao
apreciar 0 processo em epigrafe, em sessfio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, negou provimento
a0 recurso.

Participaram do julgamento os Exmos.
Ministros Milton Luiz Pereira, José Delgado e
José de Jesus Filho.

Ausente, justificadamente, o Exmo. Sr. Min.
Demdcrito Reinaldo.

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 1.° de outubro de 1996.
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EXECUCAO FISCAL - Penhora - Promessa
de venda e compra — Embargos.

1. Admite-se que titulares de contratos de _

promessa de compra e venda, ndo inscritos no
registo de imdveis, tenham direito de ajuizar
embargos de terceiros, ndo configurando, na
espécie, fraude a execugdo, uma vez que os
embargantes firmaram seus contralos
particulares de compromisso de compra e venda
e se tornaram legitimos possuidores muito antes
do ajuizamento da execugao.

REsp 35.815-9-SP - 1.* T. do STJ - j.
10.09.1993 —rel. Garcia Vieira— v.u,

ACORDAO - Vislos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Exmos. Srs. Ministros
da 1.* do STJ, na conformidade dos votos ¢ das
notas taquigrdficas a seguir, por unanimidade,
negar provimento ao recurso, com ressalva do
ponto de vista do Exm . Sr. Min, Demdcrito
Reinaldo. Votaram com o relator os Exmos. Srs.
Ministros Demécrito Reinaldo e Gomes de
Barros. Ausentes, justificadamente, os Exmos.
Srs. Ministros Milton Pereira e César Rocha.

Brasilia, 10 de setembro de 1993 - GARCIA
VIEIRA, pres. ¢ relator.

RELATORIO - 0 Sr. Min. Garcia Vieira:
Trata-se de recurso especial interposto pela
Fazenda do Estado de Sao Paulo, com apoio na
alinea a do permissivo constitucional, em que se
aponta como violados os arts. 593, II, do CPCe
185 do CTN.

A Fazenda do Estado de Sio Paulo (fls. 210/2).

Insurge-se a recorrente contra acérddo que,
apreciando apelagdo interposta em sede de
embargos de terceiro opostos em execugo fiscal,
excluiu da penhora os iméveis pertencentes a
Paulo Taketa e Derli Silva de Carvalho, ao
argumento de que as aquisi¢des foram levadas a
registro anteriormente ao ajuizamento da
execugio, mantendo a constri¢do judicial quanto
aos demais (fls. 114/120).

Sustenta a recorrente, em sintese, que todos os
atos de alienagdo foram posteriores ao
ajuizamento e citagiio da execugdo fiscal, portanto,
em fraude A execugdo (fls. 147/153).

Indeferido o processamento do recurso (fls.
156), subiram os autos a este C. Tribunal, face
ao provimento de agravo de instrumento, em
apenso,

VOTO - O Sr. Min. Garcia Vieira (relator):
Sdo apontados como violados o art. 593, II, do
CPC e o art. 185 do CTN, versando questdes
devidamente prequestionadas

Conhego do recurso pela letra a.

O disposto na Simula 521 do Excelso STF
vem sendo abrandado pelo STJ, ao admitir que,
titulares de contratos de promessa de compra e
venda, ndo inscritos no registro de iméveis, t&m
direito de ajuizar embargos de terceiro. Neste
sentido os Recursos Especiais556-SP, DJ de
04.12.1989, 1.480-SP, DJ de 05.02.1990 e
10.304-RJ, DJ de 12.08.1991.

Consta da ementa do primeiro que:

“Inexistente fraude, encontrando-se a recor-
rida na posse mansa e pacifica do imével desde
1968, estd legitimada, na qualidade de pos-
suidora, a opor embargos de terceiro, com base
em contrato de promessa de, compra e venda
ndo inscrito no registro de imével, para pleitear
a exclusdo do bem, objeto da penhora no pro-
cesso de execugdo, onde ndo era parte, a teor
do art. 1.046...".

Da ementa do REsp 1.480 consta o seguinte:

“Firme ¢ a jurisprudéncia do STJ, no sentido
de um abrandamento da Simula 621 do STF, a
fim de que o promitente comprador possa opor
embargos de terceiro, objetivando livrar-se da
constrigdo judicial o imével penhorado em
execugio contra o promitente vendedor, embora
nio tenha a promessa sido registrada”.

No caso, os embargantes Paulo Zaketa e sua
mulher (doc. fls. 45/46), e Derli Silva de Carvalho
(doc. de fls. 41/42), firmaram seus contratos
particulares de compromisso de compra e venda
e se tormaram legitimos possuidores muito antes
do ajuizamento da execugdo movida contra
Madeireira Mato Grosso Ltda.

Com inteira razdo o venerando aresto alvejado
(fls. 143/145), ao ter entendido que:

“Em verdade, assim o €. O contrato particular
exibido pelo ora embargado Derli data de
dezembro de 1983 (fls 42v .) ¢ o de Paulo Taketa
remonta de novembro de 1983 (fls. 46v .). Ambos
somente foram registrados em novembro de 1987,
enquanto aexccugio fiscal é precedente, pois veio
a lume em setembro de 1987 (fls. 2 dos autos da
execugio apensos). Tanto um como outro
entraram na posse na data dos contratos (cldusula
7.2, fls. 41v. e 45v.). Nesse particular, nada foi
demonstrado em sentido contririo.

Tem decidido o E. STJ que os embargos de
terceiro podem ser manifestados por possuidor,
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mesmo que assim o seja por compromisso de
compra e venda ndo inscrito:

“Posse imobilidria. Constrigdo executdria.
Embargos de terceiro. Pode manifestar embargos
de terceiro o possuidor, qualquer que seja o
direito em virtude do qual tenha a posse do bem
penhorado ou por outro modo constrito. O
titular de promessa de compra e venda,
irrevogdvel e quitada, estando na possa do
imével, pode-se opor i penhora deste mediante
embargos de terceiro, em execugdo intentada.
contra o promitente-vendedor, ainda que a
promessa ndo esteja inscrita” (cf. REsp 713-
SP, relator o Min. Gueiros Leite, in RSTJ 6, ano
2, p. 409).

No mesmo sentido: REsp 247-SP (in RSTJ 6/
306), REsp 188-PR (in RSTJ 5/383) e REsp 226-
SP (in RSTJ 5/403).

E assim sendo, como possuidor est4 legitimado
a invocar a tutela jurisdicional presente,
possuindo legitimo interesse processual em fazé-
lo e nido havendo prova, quanto ao mérito
propriamente dito, de que a apontada posse ndo
fosse anterior & execugo, ndo h4 propriamente
cogitar de fraude a execugfio. As suspeitas da
Fazenda apenas poderdo ter guarida, se
procedentes, por meio da agdo de fraude contra
credores, onde os respectivos pressupostos e
requisitos encontram a via adequada de exame.
Neste feito, a presungdo de fraude 2 execugio
ndo se corporificou, pois a posse é também
amparada pelo sistema e pela letra clara da lei
(art. 1.046 do CPC) (fls. 144/145).

Nego provimento ao recurso.

VOTO - O Sr. Min. Demécrito Reinaldo: Sr
Presidente, tenho um ponto de vista
diametralmente oposto. Quero ressalvi-lo,
porque se trata de matéria pacifica, julgada pela
Corte Especial. Ndo adianta a minha oposigio.

Ressalvando o meu ponto de vista, acompanho
o voto de V. Exa.

como voto.

CERTIDAO - Certifico que a E. 1.* T., ao
apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte deciso:

A Turma, por unanimidade, negou provimento
ao recurso, com ressalva do Ponto de vista do
Exmo. Sr. Ministro Demécrito Reinaldo.

Participaram do julgamento os Exmos. Srs.
Ministros Demécrito Reinaldo e Gomes de
Barros.

Ausentes, justificadamente, os Exmos. Srs.
Ministros Milton Pereira e César Rocha.

O referido é verdade. Dou fé.

Brasilia, 10 de setembro de 1993

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO -
Loteamento — Infra-estrutura — Custos -
Repasse — Contrato padrio — Compromisso
de compra e venda,

Ementa Oficial: Direito Civil. Loteamento do
Solo Urbano (Lei 6.766/79). Cldusula contratual
que permite o repasse de custos das redes de
dgua e esgoto aos adquirentes dos imdveis.
Validade. Inexisténcia de vedagio na Lei. Recurso
provido.

1-A Lei 6.766/79, que trata do parcelamento
do solo urbano, ndo veda o ajuste das partes no
locante a obrigagdo de custear redes de dgua e
esgolo nos loteamentos, sendo valida, portanto,
cldusula contratual que preveja o repasse dos
custos de tais obras aos adquirentes dos lotes.

Il - O que a Lei 6.766/79 contempla, no seu
art. 26, sdo disposi¢ies que devem
obrigatoriamente estar contidas nos
compromissos de compra e venda de lotes,
requisitos minimos para a validade desses
conlratos, o que ndo significa que outras clausulas
ndo possam ser pactuadas. Em outras palavras,
além das indicagées que a lei prescreve como
referéncias obrigatérias nos contratos, podem
as partes, dentro das possibilidades outorgadas
pela lei de pactuar o licito, razodvel é possivel,
convencionar outras regras que as obriguem.

REsp 43.735-SP-4.*T.do STJ —j. 12.11.1996
—rel. Slvio de Figueiredo Teixeira— m.v.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, prosseguindo no julgamento, acordam
0s Ministros da 4. T. do STJ, na conformidade
dos votos e das notas taquigrificas a seguir, por
maioria, conhecer do recurso e dar-lhe provimento,
vencido o Min. Ruy Rosado de Aguiar. Votaram
com o relator os Ministros Barros Monteiro,
César Asfor Rocha e Fontes de Alencar.

Brasilia, 12 de novembro de 1996 — SALVIO
DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, pres. e relator

EXPOSICAO - O Sr. Min. Sélvio de Figueiredo
Teixeira: Aforaram os recorridos, adquirentes de
imdveis em um loteamento implantado pela
recorrente, agdo declaratdria de inexigibilidade de
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obrigagdo. Relataram que foram notificados para o
pagamento das despesas de implantagdo dos
servigos de infra-estrutura, pertinentes as redes
de dgua e esgoto dos referidos lotes e sustentaram
que tais obras, sendo bisicas, incumbiriam ao
loteador, consoante legislagio municipal editada
na conformidade da Lei 6.766/79.

A sentenga julgou procedente o pedido,
entendendo que, embora a Lei 6.766/79 ndo encerre
previsdo normativa, possibilita a edigdo de
normas municipais disciplinadoras da
urbanizagdo. Daf a validade da legislagdo de
Bebedouro-SP, que prescreve como onus do
loteador a construgio de redes de dgua e esgoto.
E concluiu também por desconsiderar a cldusula
contratual que previa o repasse dos custos aos
adquirentes dos lotes em razdo da forga cogente
da norma de ordem piiblica relacionada com a
urbanizagao das cidades.

A apelagio, o TISP negou provimento.

Manifestados declaratérios, restaram
rejeitados.

Inconformada, interpds a ré recurso especial
alegando violagdo: a) do art. 1.°, par. dn., da Lei
6.766/79, uma vez que o Municipio, ndo obstante
possa estabelecer normas complementares
relativas ao parcelamento do seolo, ndo pode,
contudo, em matéria de competéncia exclusiva da
lei federal, criar direitos ou impor obrigagdes por
ela ndo previstos: b) dos arts. 18-V e 26, do
mesmo diploma legal, porque em ambos nio existe
a proibigdo do loteador ratear o custo das obras
de infra-estrutura entre os adquirentes; ¢) do arl.
17, CPC, tendo em vista que os autores alteraram
a verdade dos fatos ao afirmar que ndo estavam
sendo feitas obras de infra-estrutura no
loteamento, requerendo a condenagdo destes nas
penas de litigante de ma-fé.

Sustenta ainda que se operou infringéncia aos
principios da boa-fé, da autonomia da vontade e
da obrigatoriedade da convengdo, por ter sido
desconsiderada a cldusula contratual que previaa
assungdo pelos adquirentes das despesas com a
implanta¢dio das redes de dgua e esgoto, e do
enriquecimento ilicito, uma vez presente
locupletamento por parte dos autores dos custos
dos equipamentos urbanos.

Contra arrazoado, foi o recurso admitido na
origem.

éo relatdrio.

VOTO - O Sr. Min. Sdlvio de Figueiredo
Teixeira (relator): Enfatizou o acérdao recorrido,

citando o art. 26 da Lei 6.766/79. que existe
vedagdo de repasse, aos adquirentes dos iméveis,
pelo loteador, das despesas tidas como obras
elementares do loteamento, haja vista que a citada
Lei ndo os incluiu como integrante do prego a ser
pago para cada lote.

Premissa errada, contudo.

O que a lei prevé, no art. 26, sdo disposig¢oes
que devem obrigatoriamente estar contidas nos
compromissos de compra-e-venda de lotes,
requisitos minimos para a validade dos referidos
conltratos, nao significando que outras cidusuias
ndo possam estar presentes no ajuste.

Em suma, afora as indicag@es que a lei prescreve
como referéncias compulsérias nos contratos, as
partes, dentro das possibilidades outorgadas pela
lei de pactuar o licito e possivel, podem
convencionar outras regras que as obriguem.

E nesse sentido, merece prestigio a cldusula
contratual que permite a cobranga aos adquirentes,
pela loteadora, das obras realizadas no lotea-
mento, via ressarcimento, sob pena de violacao
do principio pacta sunt servanda.

Muito embora ndo seja absoluto o principio da
autonomia da vontade, haja vista a constante
intervengdo do Estado no dominio privado para
garantir a ordem puiblica e a supremacia do bem
coletivo em detrimento do individual, incomuns
a0 as oportunidades em que ele € desprezado.

No caso dos autos, descabe restringir o con-
tratado. Inexiste motivo de ordem piiblica a
prevalecer e o ajustado — repasse das verbas aos
adquirentes dos lotes — estd dentro dos limites
do licito e do razodvel.

Vilida, portanto, a cldusula constante do
contrato que permite a cobranga dos servigos de
rede de dgua e esgoto dos recorridos. Neste
sentido, a ligdo de Villaga Azevedo, verbis:

*“Pelo ja exposto, ndo seria crivel que a Lei, ao
atribuir ao loteador a obrigagao de realizar os
custos do loteamento, o obrigasse, também, a
arcar com numerdrio préprio e sem qualquer
remuneragio por seus servigos.

A assim ser, estariam os adquirentes de lotes
locupletando-se, de modo indevido.

Lembremo-nos das sdbias palavras de
Waldemar Ferreira ("O loteamento de terrenos
urbanos de propriedade particular ¢ o dominio
publico dos espagos livres”, in RT, Sio Paulo,
vol. 215, p. 5). ainda sob a égide da legislagdo
antiga: ‘Nio se deve perder de conta, para que
bem se aprecie o problema do loteamento de
terrenos particulares para o efeito de sua venda
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para construgdes urbanas, que o proprietdrio, que
toma tal iniciativa e a leva a cabo, se propoe
transmudar o objeto de seu direito de propriedade,
aproveitando-se desta para a realizagdo de lucro
de seu inteiro proveito, mas realizando, inequi-
vocamente, obra ou servigo piblico’.

E preciso que se entenda o loteador como um
empresirio, que implanta um loteamento também
para ter lucros.

Assim, além da remunerag3o por seus servigos,
h4 que ser reembolsado, com a devida corre¢io
monetdria, ¢ juros, do que despendeu na realiza¢do
das obras de infra-estrutura do loteamento”
(Direito Privado 3: Casos e Pareceres. Cejup,
1989. p. 45).

Toshio Mukai, em parecer juntado aos autos,
referindo-se a artigo seu denominado "Infra-
estrutura e o repasse dos seus custos nos
loteamentos, publicado no BDI - Boletim de
Direito Imobilidrio - 1° decéndio - junho de 1984,
doutrina:

“Inexiste na Lei Federal 6.766, de 1979,
qualquer preceito, de ordem piiblica ou nio,
proibindo o loteador de efetuar o repasse dos
custos das obras de infra-estrutura aos adqui-
rentes dos lotes.

(..

Contudo, trata-se de urna obrigagio de direito
piiblico imposta ao loteador, que diz respeito
apenas ao dever de executar as obras, que o
loteador tem perante a Prefeitura. A outra
obrigacdo, entre o loteador e o adquirente, quanto
a quem arcard com o custo das obras, que é
obrigag¢do de direito privado, o inciso jamais
tratou de alcangar, como de fato, ndo alcanga.

Além do mais, nenhuma norma infra-
constitucional (ainda que federal), no Brasil,
poderia efetuar uma tal proibigdo, posto que seria
absolutamente inconstitucional, uma vez que
implicaria ela em aniquilamento da iniciativa
privativa (privilegiada pelos arts. 160, Il e 170,
da CF - atualmente, art. 170, IV, da Constitui¢do
de 1988), da qual a atividade de loteamento,
inequivocamente, faz parte.

(..

Portanto, de acordo com a Lei 6.766/79, € licito
que o loteador repasse o custo das obras de infra-
estrutura aos adquirentes de lotes”.

Perfilha o mesmo posicionamento Didgenes
Gasparini, assim afirmando quanto ao ponto:

“Esse procedimento de transferir certo custo
ao adquirente ¢ o melhor, pelo menos no nosso
entender. Com efeito, o parcelador nada recebe
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adiantadamente (salvo se ajustado) pelas obras ¢
servigos que ird realizar.

Ademais, nada hé na Lei do Parcelamento do
Solo Urbano que impega esse proceder. Por fim,
diga-se que os autores, a exemplo de Gilberto
Valente da Silva, tém admitido esse trespasse (cf.
Bol. do IRIB 89, outubro de 1984)" (O Municipio
e o Parcelamento do Solo, 2. ed., Saraiva, 1988.
p- 97).

Por fim, € de salientar que se operou, também,
vulneragdo do pardgrafo tinico do art. 1.° da Lei
6.766/79, tendo em vista que o aresto recorrido
entendeu que a lei municipal instituira a obrigagio
de o loteador arcar com os custos das redes de
dgua e esgoto, acarretando nulidade da cldusula
contratual que previa a cobranga, via repasse, da
verba especifica.

A lei municipal, editada em conformidade com
o citado dispositivo legal, somente pode ter por
escopo adequar o previsto na lei federal as
peculiaridades locais préprias dos municipios.
De forma alguma pode ela impor obrigagdo ou
criar um direito, porque, desse modo, estaria
invadindo a competéncia da Unido de legislar
sobre direito civil. Como ressaltado nos autos
pelo Dr. Saulo Ramos, em parecer, “a postura
municipal jamais poderd dispor sobre normas
gerais ou atos-regra, na conhecida terminologia
de Léon Duguit, quanto a direitos de natureza
contratual”.

Destarte, inadmissivel ter-se como vilida e,
ainda mais, de ordem piiblica, norma municipal
que atribui ao loteador a obrigagdo de custear
redes de dgua e esgoto, com efeitos derrogantes
sobre o pactuado pelas partes.

Em face do exposto, conhego do recurso e dou-
lhe provimento para julgar improcedente o pedido,
condenando os autores ao pagamento das despesas
processuais ¢ honordrios advocaticios, estes no
percentual de 20% sobre o valor dado & causa.

VOTO VISTA - O Exmo. Sr. Min. Barros
Monteiro: 1. Cldudio Roberto Medeiros Astolphe
e outros, adquirentes de lotes de terreno
localizados no loteamento denominado “Parque
Eldorado™, Bebedouro-SP, ajuizaram agio
declaratéria contra "Perrone Empreendimentos
Imobilidrios S/C Ltda.”, objetivando a declaragio,
por sentenga, da inexigibilidade de qualquer
reembolso concernente as despesas feitas pela ré
com as obras de implantagdo da infra-estrutura
do loteamento (rede de abastecimento de 4gua e
de coleta de esgoto).
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O MM. Juiz de Direito julgou procedente o
pedido, desconsiderando as cldusulas contratuais
que estabelecem o repasse daqueles custos aos
compromissdrios-compradores em face da
incompatibilidade de tais disposi¢des com a Lei
6.766/79 ¢ ainda porque a vontade dos contra-
tantes ndo € suscetivel de derrogar norma de ordem
publica.

Interposta a apelagdo pela demandada, o
Tribunal de Justiga de Sdo Paulo negou-lhe
provimento, pelo motivo central de que a Lei do
Parcelamento do Solo Urbano vedou a possi-
bilidade de o loteador reembolsar-se das despesas
tidas com as obras elementares do loteamento.

Rejeitados os declaratérios, a promitente-
vendedora manifestou recurso especial com fulcro
na alinea a do admissor constitucional, alegando
contrariedade aos arts. 1.°, par.in., 18, V, e 26 da
Lei 6.766/79, e 17,11, do CPC. Sustentou, mais,
vulneragdo aos principios da autonomia da
vontade, da obrigatoriedade dos contratos, da boa-
fé e do que veda o enriquecimento ilicito.

Na assentada anterior, o Sr. Ministro-relator
conheceu do apelo especial e deu-lhe provimento
para julgar improcedente a a¢do, reputando como
afrontados os arts. 1.° par. tin., e 26, da citada
Lei 6.766, de 1979.

2. Nao se acha em causa, na hip6tese ora em
cxame, a obrigagdo da ré-loteadora de implementar
as obras relativas a infra-estrutura do loteamento
“Parque Eldorado”. Nido nega ela o seu dever,
tanto que perante a Municipalidade local prestou
caugdo em garantia do cumprimento das obriga-
¢oes assumidas nesse particular.

O que estd em discussdo na espécie é tdo-
somente a possibilidade de o loteador repassar
aos compromissérios-compradores os custos por
ela despendidos com a efetivagdo das obras
elementares de implantagao daquele loteamento,
tudo conforme previsto em cldusulas insertas nas
diversas avencas celebradas pelas partes.

Firmada essa distingdo tocante ao objeto do
litigio, tenho que, tal como o eminente Minis-
tro-relator, as estipulagdes contratuais insti-
tuidas com a plena adesdo dos ora recorridos
sdo inteiramente vdlidas, inclusive por forga
do principio da autonomia da vontade (pacta
sunt servanda). A insergdo das questionadas
cldusulas nos diversos contratos celebrados
evidencia que as despesas relacionadas com a
realizagdo das obras de infra-estrutura do
loteamento em foco ndo restaram embutidas
no prego de cada lote.

Penso que uma estipulagdo convencional de tal
natureza ndo contraria o espirito e a sistemdtica
com que se apresenta a Lei 6.766, de 19.12,1979.
A implantagio do loteamento, com todos os seus
requisitos, inclusive com o equipamento substan-
cial necessdrio & urbanizagao, foi perfeitamente
atendida no caso. Ndo ha falar, portanto, em
prejuizo algum a coletividade ou ao Poder
Piblico, uma vez que nesse ponto a ré cumpriu o
que se lhe encontrava afeto.

O repasse dos custos ora em questdo ndo
infringe qualquer norma de ordem publica. Nem
tampouco afronta os diversos preceitos da citada
Lei 6.766/79, que nada dispdem a respeito do
assunto. O tema atinente a validade dos indigitados
itens contratuais diz, ao certo, com o direito
disponivel das partes celebrantes das avengas.
Se assim se estatuiu, com o assentimento dos
adquirentes, que compraram o0s respectivos lotes
com determinado prego, exclusive o custeio das
obras de infra-estrutura, o livre ajuste hd de
prevalecer, sob pena até mesmo de incorrer-se
no enriquecimento sem causa dos compro-
missédrios-compradores em prejuizo da pro-
mitente-vendedora.

E nessa linha que se desenvolve o pensamento
exposto por Alvaro Villaga Azevedo, para quem
“nao seria crivel que a Lei, ao atribuir ao loteador
a obrigagio de realizar os custos do loteamento,
o obrigasse, também, a arcar com numerério
préprio e sem qualquer remuneragdo por seus
servigos. A assim ser, estariam os adquirentes de
lotes locupletando-se, de modo indevido”
(“Repasse de custos de obras de infra-estrutura
nos loteamentos”, in Direito Privado 3 - Casos e
Pareceres, pag. 45, Ed. Cejup, 1989).

Toshio Mukai perfilha também o entendimento
de que ¢ perfeitamente legal o repasse das
despesas com a execugdo das obras, desde que a
cobranga seja efetuada mediante a demonstragdo
dos custos e que o rateio pelos adquirentes por
igual seja evidenciado (“Aspectos polémicos da
Lei de Parcelamento Urbano”, in Revista de
Direito Publico 72, p. 245).

Diégenes Gasparini considera, de sua vez,
vilida a previsdo contratual, in verbis:

“Se de todo o custo das obras e servigos for
diffcil de ser conseguido, nada obsta a que o
contrato estabelega o valor do lote (valor do
terreno acrescido das despesas ja conhecidas).
Esse o prego a vista e a esse titulo nada mais deve
pagar o adquirente. Paralelamente, o contrato deve
indicar que o custo dos servigos o obras
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projetados serd rateado pelos adquirentes dos
lotes. Assumem, assim, os adquirentes a obrigagdo
de pagar os servigos e as obras que o parcelador
esteja obrigado e executar. Concluidas as obras e
0s servigos, apura-se 0 quanto de cada adquirente
e exige-se 0 pagamento de uma s6 vez ou em
parcelas, com os acréscimos financeiros,
consoante o estabelecido no contrato. Observe-
se que a cada obra ou servigo concluido o
parcelado pode proceder dessa maneira, isto &,
apurando seu custo e rateando-o pelos
adquirentes, conforme o fixado no contrato. Esse
procedimento de transferir certo custo ao
adquirente é o melhor, pela menos no nosso
entender. Com efeito, o parcelador nada recebe
adiantadamente (salvo se ajustado) pelas obras e
servigos que ird realizar. Diferentemente ocorre
quando ao prego do lote se acrescentam valores
projetados a conta dessas obras e servigos. O
parcelador pode receber e ndo executar. Ademais,
nada hd na Lei do Parcelamento do Solo Urbano
que impega esse proceder. Por fim, diga-se que
os autores, a exemplo de Gilberto Valente da Silva,
t&ém admitido esse trespasse (cf. Boletim do IRB
89, outubro de 1984)” (O Municipio e o
Parcelamento do Solo, p. 98/99, 2. ed., 1988).

Nesses termos, o v. acérddo recorrido vulnerou
os arts. 18, V,e 26 da Lei 6.766, de 1979, que nio
contem proibi¢do alguma tocante ao repasse aos
adquirentes das despesas ora em discussdo.

Incluindo-se a taxa de 10%, referente 2
administragdo dos servigos, encargo este desem-
penhado pela ré, entre os custos do empreen-
dimento, por ela também devem responder os
compromissédrios compradores — ora recorridos
- até mesmo porque por ela se obrigaram
expressamente.

Por derradeiro, a pretendida contrariedade ao
art. 17, II, do CPC ndo se verifica no caso em
apreciag¢do. Imputam-se atos que os adquirentes
teriam praticado no curso da lide, tidos como
causadores de dano processual, os quais,
entretanto, somente seriam aferiveis mediante a
andlise do quadro probatério, aspecto que refoge
ao Ambito angusto do recurso especial (Simula
07, STI).

3. Isto posto, acompanhando o voto do
ilustre Min.-relator, conhego do recurso ¢ dou-
Ihe provimento para julgar improcedente a agdo,
carreando aos autores as custas processuais e
os honordrios de advogado arbitrados por S.
Exa.

E 0 meu voto.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. César Asfor Rocha:
Sr. Presidente acompanho o voto do Sr. Ministro
relator.

VOTO VENCIDO - O Sr Min. Ruy Rosado
de Aguiar: Pego vénia aos eminentes colegas para
ndo conhecer do recurso, uma vez que o bem
langado acérddo de lavra do eminente Des. Telles
Corréa fez a correta aplicagdo da lei, mantendo a
r. sentenga de procedéncia do pedido.

A proliferagdo dos loteamentos irregulares
constituiu-se em um dos graves problemas da
urbanizagdo das nossas cidades, grandes e médias,
servindo para retaliar o solo e propiciar a sua
ocupagio, sem que o empreendimento oferecesse
as minimas condi¢des para a vida comunitéria,
desprovido de equipamentos bdsicos de infra-
estrutura urbana. O loteador se preocupava
apenas com a venda de lotes, sequer localizados
no solo, de um loteamento inexistente, sem ruas,
sem os servigos de dgua, luz, esgoto, pragas, etc,
¢ depois de celebrados os contratos e recebido o
prego, ficava o comprador com a alternativa de
se instalar do melhor modo possivel, criando uma
realidade de deficiéncias e necessidades que o
Poder Piiblico terminava por absorver, compelido
a oferecer algumas condig¢Ges para a populagio
que ali se instalava. Isto é, as agruras ficavam
com os compradores, as despesas terminavam
sendo socializadas, enquanto que o empreendedor
apenas recebia o preco e de tudo se desonerava.

Foi para coibir esse estado de coisas que a Lei
6.766/79 veio exigir que o registro do loteamento
somente poderia ser feito mediante o compro-
vante de verificagdo, pela Prefeitura, da execugiio
das obras exigidas por legislagdo municipal, que
incluirdo, no minimo, a execugdo das vias de
circulagdo do loteamento, demarcagao dos lotes,
quadras e logradouros ¢ das obras de escoamento
das dguas pluviais (art. 18, V). Isto &, tais obras
sdo da estrita responsabilidade do loteador, sem
as quais ele ndo pode registrar o loteamento: sem
o registro, o loteamento tipifica ilicito civil e penal
(art. 50 da mesma lei). Se ndo estiverem concluidas
essas obras, deve o loteador apresentar um
cronograma, com a dura¢@o médxima de dois anos,
acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execugdo das obras, obras essas
que sdo evidentemente de sua estrita responsabi-
lidade. Isto €, ele deve ter condigdes de garantir,
com 0S$ seus recursos, o cumprimento das
obrigagdes exclusivamente suas e que devem, em
principio, estar conclufdas quando do registro.
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No momento em que se passa a interpretar
essa lei como sendo mero recomendagdo ao
parcelador, que pode tudo vender sem nada
despender, apenas assumindo algumas frouxas
obrigagdes de providenciar para que as obras sejam
futuramente executadas as custas dos outros, que
j4 compraram o imével e por ele pagaram, - e
ainda com o direito de receber sobre esse trabalho
uma comissdo (isto ¢, ndo faz e lucra por nao ter
feito) —, estd sendo esquecido o principio de
ordem piiblica que norteou a elaboragdo da lei,
especialmente no Estado de Sao Paulo, onde estes
problemas mais se agudizaram, permitindo o
retorno 2 situagdo anterior, com a proliferagiao
dos loteamentos irregulares. A ofensa nio é
apenas ao promissério comprador, que assina um
contrato de adesdo pensando estar adquirindo um
lote dentro de uma estrutura urbana, e depois
passa a pagar por aquilo que ja deveria estar feito,
mas € principalmente um ataque frontal ao
interesse publico, que somente seria respeitado e
atendido se o parcelamento atendesse as
exigéncias legais. Fica frustrado, portanto, o
objetivo de impedir que a visdo do lucro facil
continuasse a retaliar de modo indiscriminado e
irresponsdvel o solo, em prejuizo da cidade e dos
cidaddos

A cldusula contratual que transferiu ao pro-
missédrio comprador o pagamento de todas aquelas
obras de responsabilidade do loteador € eviden-
temente ilegal. Estando em um contrato de
adesdo, € também abusiva. Isso ndo quer dizer
que o loteador tenha que sofrer as despesas com
obras e servicos de infra-estrutura, apenas se
afirma que tais obras jd deveriam estar prontas
no solo e as despesas inseridas no prego total da
venda. Essas ndo serdo afinal pagas pelo
empreendedor, e sim pelo comprador, apenas que
se pressupde, por for¢a da lei e das muitas razdes
que a justificam, que jd estejam incluidas no prego.

No caso dos autos, ao que transparece, sequer
estavam realizadas as obras, quando a agdo foi
proposta e exigidos os pagamentos.

Por tais razdes, penso perfeitamente adequada
a fundamentag@o do r. acérddo, que deve ser
transcrito:

“As normas de direita urbanistico, por serem
de ordem puiblica, sdo cogentes, ditando qual deva
ser a conduta dos particulares. S30 normas de
observéncia obrigatéria, sendo vedada qualquer
estipulagéo que as infrinja, afastando-se, assim,
o principio da autonomia da vontade, do direito
privado.
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Cabe aqui observar que tratando-se de deveres
inerentes a loteadora, além de ser vedada a
cobranga A parte pela implantagao de infra-
estrutura, evidente que totalmente descabida,
também, a “taxa de 10%, a titulo de
administragdo, pelos servigos executados por
empresas contratadas pela loteadora”. Ora, se a
loteadora tem o dever de entregar lotes
urbanizados (e para isso exigiu um prego de cada
adquirente, na venda), jamais poder4 cobrar mais
que o prego da venda pois, nesse estd embutido o
custelo das obras de infra-estrutura e sua
administragdo.

Pretendesse o loteador repassar aos adqui-
rentes, separadamente do pre¢o de venda, as
despesas com a implantagdo da infra-estrutura
(exigida para o que se possa denominar
loteamento), poderia optar pela forma estabe-
lecida no art, 204, I1, da Lei Municipal 1.382 de
28.12.1979: o condominio.

Assim, o “loteador” estaria a vender ndo lotes
urbanizados, mas quotas partes de um todo — a
gleba divisivel em lotes e urbanizdvel através do
sistema de rateio de custos e cobranga de taxa de
administragdo, o que, em iltima anilise, estaria
aproximando o empreendimento da chamada
incorporagdo imobilidria, onde, diferentemente do
loteamento, permite-se o custeio das obras (arts,
32,he§10;35 §6°39;43;incs. 1aVle48 et
seq. daLei 4.591/64).

Ainda que haja doutrina, na esteira do
entendimento do Sérgio A. Frazio do Couto, de
que “‘o minimo estabelecido pelo art. 18, V, da
Lei 6.766/79 é, também, o miximo exigido do
loteador”, concluindo que “ao Poder Piblico
restard a implantacdo da infra-estrutura de
servigos que lhe compete prestar (como energia
elétrica, telecomunicagdes, dgua, gis encanado
etc), pelo chamado pacto social: o Poder Piblico
tem a obrigagdo de colocar a disposi¢do dos
jurisdicionados os servigos de utilidade ptblica
necessdrios a vida em comunidade. Para tanto,
cobra impostos, taxas, contribui¢gdes de
melhoria, pregos e tarifas. Via de regra, esses
servigos ndo sdo prestados diretamente pelo
Poder Piiblico. Geralmente o sdo por intermédio
de concessiondrias de servigos... Ora, a
concessdo da exploragdo de servigos piiblicos
pressupde a cobranga de uma tarifa, que inclui a
remuneragdo pelos servigos prestados, o
ressarcimento dos investimentos feitos e o lucro
da concessiondria. Por esse enfoque, o Poder
Piblico ¢é obrigado a deixar ao dispor do
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consumidor os servigos que explora através das
concessiondrias, até porque o simples fato de
colocé-lo a disposi¢ao do consumidor gera, em
contrapartida, a cobranga de taxas, mesmo que
deles nio se utilize o contribuinte (CF, art. 145,
II)... Sendo uma extensdo hibrida da atividade
do Poder Piblico, o empresdrio cria condigdes
territoriais, juridicas e urbanisticas para o
estabelecimento de nicleos urbanos, através da
implantagdo de loteamentos ¢ parcelamentos,
cumprindo ao Estado realizar a parte que lhe
compete no pacto social, para assim, colocar a
disposigdo dos futuros consumidores, ad-
quirentes dos lotes, os servigos de utilidade
piblica de que necessitardo para viver em
comunidade... A ocasido é oportuna para o Poder
Piiblico se pronunciar acerca de suas condigdes
de implantar os equipamentos urbanos e comu-
nitdrios necessarios ou, ndo as tendo, recusar os
estudos para implantagdo do parcelamento...
Assim, quando anui em que seja realizado o
empreendimento, estd se obrigando, automa-
ticamente, a cumprir a sua parte na bilateralidade
que deve presidir o relacionamento particular-
governo” (obra citada, p. 67-69). Nesse sentido,
também, Jodo Estevam da Silva, in “Conside-
ragdes sobre a Lei que regula o parcelamento do
solo urbano e a intervenc¢dio do Ministério
Piiblico”, RT 654/244.

Assim, ainda que discorde da imposigdo da Lei
Municipal 1.382/79, ndo pode o loteador
pretender sejam transferidos ao particular esses
encargos sociais de execugio de obras publicas
pois, o que lhe € exigido deve, necessariamente,
estar inclufdo no prego de venda dos lotes (ou ser
rateado sob a forma de condominio, nos termos
do art. 204, II, da Lei retroinvocada), de outro
lado, o que ndo é exigido do loteador (art. 145,11,
da CF, e art. 18, V, da Lei 6.766/79) € de
responsabilidade do Poder Piblico e, portanto,
ndo pode o loteador impor o pagamento ao
adquirente do lote.

Vale dizer, a obrigagdo do loteador, no que
respeita d urbanizagio do loteamento, deve ter o
custo incluido no prego de venda de cada lote (ou
rateado no regime de condominio, nos termos do
Cédigo de Obras do Municipio de Bebedouro —
Lei 1.382/79), ndo podendo, destarte, ser efetuada
a cobranga em separado, sob a forma de reembolso
ao loteador”. (fls. 461/464).

E o voto.

CERTIDAO - Certifico que a E. 4* T, ao
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apreciar 0 processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Prosseguindo no julgamento, a Turma, por
maioria, conheceu do recurso e deu-lhe
provimento, vencido o Sr. Ministro Ruy Rosado
de Aguiar.

Votaram com o Relator os Srs. Ministros Barros
Monteiro, César Asfor Rocha e Fontes de
Alencar.

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 12 de novembro de 1996.

ESTRANGEIRO - Imével rural - Casamento.

Ementa Oficial: Mandado de seguranga —
Aquisigdo de imével rural por conjuge brasileiro
casado com estrangeira.

I - O brasileiro, ao convolar niipcias com
estrangeiro, sujeita-se a restrigao da Lei 5.709/
71, se o regime de bens determinar a
comunicagdo da propriedade.

2 — Sendo assim, o conjuge brasileiro, para
adquirir propriedade rural terd que solicitar
autorizagao do INCRA. Esta exigéncia ndo o
proibe de se tornar proprietario, apenas o sujeita
a um procedimento administrativo.

3 - Recurso improvido.

RMS 5831-SP - 1.* T. do STJ - j. 27.02.1997
—rel. José Delgado — v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Exmos. Srs. Ministros
da 1.* T. do STJ, na conformidade dos votos e
notas taquigrdficas a seguir, por unanimidade,
negar provimento ao recurso. Participaram do
julgamento os Exmos. Srs. Mins. José de Jesus
Filho e Demdcrito Reinaldo. Ausentes, justifi-
cadamente, os Exmos. Srs. Mins. Humberto
Gomes de Barros ¢ Milton Luiz Pereira.

Brasilia, 27 de fevereiro de 1997 - JOSE
DELGADO, pres. e relator.

RELATORIO - O Exmo. Sr. Min. José
Delgado : Jacques Raimundo Bendaham
Benchetrit interpde o presente Recurso Ordindrio
em Mandado de Seguranga (fls, 174/192), com
fulcro no art. 105, II, alinea b, da CF, contra
ac6rddo (fls. 133/159) proferido pelo Pleno do
TISP.

Trata-se de Recurso Ordindrio em Mandado
de Seguranga interposto contra acérddo que
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denegou a seguranga impetrada pelo ora
recorrente contra ato do Exmo. Sr. Corregedor
Geral da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo,
consistente em manter decisdao do MM. Juiz
Corregedor Permanente do 13° Cartério de Notas
da Capital, que ndo autorizou que escrevente
daquela serventia lavrasse escritura piiblica de
venda e compra de imével rural sem prévia
consulta ao Incra, visto que o adquirente é casado
com estrangeira pelo regime da comunhao
universal de bens.

Sustenta o recorrente que a Constitui¢do Fe-
deral, em seu art. 190, € expressa no sentido de
que s6 ao estrangeiro é que se limita e regula
aquisi¢do de imével rural, ndo ao brasileiro. Sendo
expressa, a Lei Magna, fica ao seu ver vedado a
lei ordindria e ao intérprete, estendé-la ao bra-
sileiro, ainda que este seja casado com estrangeira.

As fls. 196/200, ha parecer do Ministério
Piiblico do Estado de Sdo Paulo opinando,
preliminarmente, pela intempestividade do
recurso, aduzindo, ainda, que se superada esta
preliminar, no mérito deve-se dar improvimento
ao {CCUTSO.

As fls. 172, ha parecer do MP Federal
ratificando os fundamentos juridicos desenvo-
Ividos pelo Parquet Estadual e, conseqiiente-
mente, opinando pelo improvimento do presente
recurso.

E o relatério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. José Delgado
(relator): O aresto impugnado, em minha
compreensdo, ndo merece ser reformado. A sua
confirmagdo decorre dos postulados pregados
pelo nosso sistema juridico. Sendo assim, adoto
seus fundamentos como razio de decidir (fls. 134/
138):

A seguranga impetrada ndao merece acolhida,
por ndo militar em favor do impetrante o direito
liguido e certo invocado. Para tanto basta o exame
da legislagdio a respeito da matéria debatida que
restringe a aquisigdo de imével rural por
estrangeiro.

Assim, recepcionada a Lei 5.709/71 pelanovel
ordem constitucional, impende enfocar-se a
norma do art. 3.° desse diploma, proibindo a
aquisigdo de imoével rural por pessoa fisica
estrangeira quando superior a cingilenta médulos
de exploracdo indefinida, em 4rea continua ou
descontinua.

Sustenta, entretanto, o impetrante, que, na
qualidade de brasileiro, ndo é alcangado pelas

regras transcritas, que se referem tdo-somente aos
estrangeiros, ndo podendo a estes ser comparado,
apenas por ser casado com estrangeira.

Ocorre, porém, que a restrigdo reconhecida pela
autoridade impetrada, para aquisi¢do de imével
rural, indiscutivelmente, alcanga o impetrante, por
ser ele casado com estrangeira pelo regime da
comunhao universal de bens.

E, como sabido, no regime da comunhio
universal de bens, toda a aquisi¢@o de imével,
ainda que figure como adquirente apenas o
conjuge-vardo, ao casal passard a pertencer a
propriedade em igualdade de condigdes.

Assim, na hipdtese dos autos, a pretendida
aquisi¢do da propriedade pelo impetrante, bra-
sileiro naturalizado, estaria beneficiando estran-
geiro, ou seja, sua mulher de nacionalidade vene-
zuclana, face 4 unido do casal pelo regime da
comunhdo universal de bens, em que a c6njuge-
varoa passa, automaticamente, a ser, também, co-
proprietdria do imdvel, apesar de estrangeira.

Como se v, o entendimento em sentido con-
trério pode propiciar burla a legislagéo relativa-
mente a restri¢do de aquisi¢do de imével por
estrangeiro.

(...) Nessas condigoes, adotado o parecer da
ilustre Procuradora de Justiga Regina Helena da
Silva Simdes, denega-se a seguranga impetrada.”

Por tais consideragdes, nego provimento ao
recurso.

E como voto.

CERTIDAO - Certifico que a E. 1." T. ao
apreciar o processo em epfgrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, negou provimento
40 TECurso.

Participaram do julgamento os Exmos. Srs.
Ministros José de Jesus Filho e Deméerito
Reinaldo.

Ausentes, justificadamente, os Exmos. Srs.
Ministros Humberto Gomes de Barros ¢ Milton
Luiz Pereira.

O referido é verdade. Dou fé.

Brasflia, 27 de fevereiro de 1997.

CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA -
Venda e compra — Termo de ocupagio -
Compromisso de venda e compra.

Ementa Oficial: Cldusula resolutiva expressa.
Validade e eficdcia de sua previsao em contrato
que, embora tendente a conduzir a alienagdo de
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imével, nao configura compromisso de compra
e venda.

REsp 116.276-SP - 3.* T. do STJ - j.
18.03.1997 - rel. Eduardo Ribeiro — v.u.

ACORDAQO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs. Ministros da 3.* T.
do STJ, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas a seguir, por unanimidade, conhecer
do recurso especial e lhe dar provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro-relator.

Participaram do julgamento os Srs. Mins.
Waldemar Zveiter, Menezes Direito, Costa Leite
¢ Nilson Naves.

Brasilia, 18 de margo de 1997 — COSTA
LEITE, pres. - EDUARDO RIBEIRO, relator.

RELATORIO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro:
Companhia Metropolitana de Habitagao de Sao
Paulo - COHAB/SP ajuizou agdo de reintegragido
de posse contra Maria Aparecida Rodrigues Costa
e outro, alegando que celebrou com os réus um
Termo de Ocupagio com Opgio de Compra de
imével, concedendo-lhes, em razio disso, a posse
proviséria da referida unidade, pelo prazo de trés
meses. Aduziu que os requeridos ndo cumpriram
suas obrigagdes, no que se refere 2 assinatura do
contrato de compromisso de compra ¢ venda,
embora notificados para tanto, isso sem contar
que também ndo pagaram as retribuigdes mensais,
pactuadas provisoriamente, existindo, assim, um
débito, correspondente ao periodo compreendido
entre os meses de margo a novembro de 1993.

O processo foi julgado extinto, com base no art.
267, VI, do CPC. A sentenga assim decidiu, por
considerar demonstrado que o ajuste em questdo
&, na verdade, um pré-contrato, e a sua rescisio
ndo se opera de pleno direito, a despeito da cliusula
resolutiva nele inserida e da notificagdo levada a
efcito para que os réus assinassem o Compromisso
de compra e venda. Assinalou que essa se fizera
irregularmente, pois com o prazo de cinco dias,
quando a lei determina a notificagdo prévia no
prazo de 90 dias (art. 62, § 2.°, da Lei 4.380/64, ¢/
¢ odisposto no art. 1.°, VI, da mesma lei). Acentuou
que, por outro lado, a ag3o tem por fundamento
também o inadimplemento dos compromissdrios
compradores, no que toca ao pagamento das
prestagdes iniciais avengadas, sendo que, nesse
ponto, igualmente ndo discrepa a legislagdo das
exigéncias antes evidenciadas, tendo o devedorum
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prazo de 90 dias para purgar a mora, a contar da
data do vencimento da obrigagdo ndo cumprida ou
da primeira prestagdo ndo paga (art. 1.°, VI, da Lei
4.864/65). Asseverou que, no caso, a requerente,
além de ndo ter observado o prazo, sequer inseriu
na notificag@o o valor do débito a ser saldado, o
que seria indispensdvel para configuragdo da mora.
Argumentou, finalmente, que, nao ocorrendo mora,
por auséncia de prévia notificagio, nio hd falar em
rescisdo contratual e, em conseqiiéncia, inexistente
esbulho possessério.

Interposto recurso de apelacdo, foi-lhe negado
provimento, ao argumento de que correta a
sentenga, pois a “notificagio procedida ao arrepio
do DL 745/69, nem sequer indicava o valor a ser
pago”. Manifestados embargos de declaragao,
foram rejeitados, alegando o aresto que “a
jurisprudéncia tem exigido a notificagdo nos
termos do DL 745/69, mesmo quando o contrato
contenha cldusula resolutiva expressa”.

Cia Metropolitana de Habitagdo de Sao Paulo
interpds recurso especial, apontando negativa de
vigéncia do art. 119 do CC, na medida em que o
acérddo recorrido negou validade a cldusula
resolutiva expressa. Sublinha que ndo se trata de
compromisso de compra e venda, mas de simples
termo que autorizou os requeridos a ocuparem o
imével, concedendo-lhes a posse precdria e,
assim, desnecessdria a notificagio.

Nao admitido o recurso, apresentou-se agravo
que provi, para melhor exame, convertendo-o em
especial.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: O
acérdio que decidiu a apelagdo considerou correta
a sentenga que extinguira o processo, “‘pois a
notificagdo procedida ao arrepio do Dec.-lei 745/
69, nem sequer indicava o valor a ser pago”. Dessa
assertiva se haveria de concluir que se tinha, na
hipétese, um compromisso de compra e venda
de imével, pois a esse e respectiva cessdo de direito
se aplica o invocado decreto-lei. No julgamento
dos declaratérios, entretanto, afirmou-se que “‘o
contrato exibido € atfpico e dependeria de agdo
de conhecimento para que fosse examinado”,
acrescentando colocar-se a notificagdo como
medida de cautela.

Se o contrato é atipico, ndo se trata de compro-
misso de compra e venda e ndo hd lugar para a
incidéncia do decreto-lei inicialmente invocado.
Afasta-se, pois, a necessidade da notificagdo
prévia, nele prevista.
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Nio h4 negar que se cuida de um contrato, tal
assinalado pela sentenga, ndio, entretanto, com a
natureza dos que se regem pelas normas por ela
invocadas. O termo de ocupagio ndo configurava,
ainda, compromisso de compra e venda, que sé
posteriormente viria a ser firmado, se o caso.
Basta assinalar que nem mesmo se fixara ainda o
prego. O direito & compra s6 surgiria com o exato
cumprimento do acordado.

Em tais circunsténcias, tenho que licita e eficaz
a cliusula resolutiva expressa, Realizado o
respectivo pressuposto fitico — inadimplemento
do pactuado - o contrato se teria como rescindido.
Tal conseqiiéncia poderd ser reconhecida como
tendo ocorrido, nio se constituindo por via da
sentenga, mas declarada por essa. Daf a possi-
bilidade de se pleitear a reintegragdo de posse.

Conhego do recurso e dou-lhe provimento para
cassar senlenga e acérddo, devendo prosseguir-
s¢ no processo, superadas as questdes que
levaram a sua extingiio.

CERTIDAO - Certifico que a E. 3.* T, a0
apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

“A Turma, por unanimidade, conheceu do
recurso especial e lhe deu provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro-relator.”

Participaram do julgamento os Srs. Ministros
Waldemar Zveiter, Menezes Direito, Costa Leite
e Nilson Naves.

O referido € verdade. Dou fé,

Brasilia, 18 de margo de 1997,

BEM PUBLICO - Cessio de uso.

1. Bem imédvel da unido administrado pela
Infraero. Cessdo de uso. Instituto de direito
administrativo. Consoante dispée na lei (Dec.-
let 9.760/46), a cessio de uso de bem imdével da
Unido, mediante contrato oneroso, seja qual for
a denominagdo dessa avenga, deve ser regida
pelas normas de direito publico, j que tem a
natureza juridica de contrato administrativo. As
normas de direito privado nde podem disciplinar
a cessdo de uso de bem piiblico, ainda que este
esteja sob a administragdo de empresa piiblica,
porquanto, tendo em vista o interesse e as
conveniéncias da Administragdo, a Unido pode,
a qualquer tempo e unilateralmente, reaver o seu
imével, tornando sem efeito qualquer contrato
entre o cessiondrio e o cedente. Recurso a que se
nega provimento. Decis@o por maioria de votos.

REsp 55.275-3-ES - 1. T. do STJ - Iz
17.05.1995 — rel. Demécrito Reinaldo — m.v.

ACORDAO - Vistos e relatados os autos
em que sdo partes as acima indicadas, decide a
1.* T. do STJ, por maioria, negar provimento
ao recurso, vencidos os Srs. Ministros
Humberto Gomes de Barros e César Asfor
Rocha, que davam pela incompeténcia da
Turma, na forma do relatério e notas
laquigrificas constantes dos autos, que ficam
fazendo parte integrante do presente julgado.
Participaram do julgamento os Srs. Ministros
Humberto Gomes de Barros, Milton Luiz
Pereira, César Asfor Rocha e Garcia Vieira.
Custas, como de lei.

Brasilia 17 de maio de 1995 - DEMOCRITO
REINALDO, pres. e relator.

RELATORIO - O Sr: Min. Demécrito Reinal-
do (relator): Trata-se de agdo de consignagio em
pagamento promovida por Dova S/A contra a
Empresa Brasileira Brasileira de Infra-Estrutura
Aecroportudria - Infraero.

Pretende, a autora, prorrogar o prazo de
contrato de imével da Unido, cujo uso lhe foi
cedido por contrato, depositando garantia
correspondente ao prego anteriormente pago,
devidamente corrigido.

A Infraero contestou a agio ¢ reconveio,
postulando a reintegragio na posse do imével.

O Juiz julgou procedente a agio e decretou
extinta a reconvengio,

Em grau de recurso, o Tribunal Regional Federal
da 2*. Regido reformou a sentenga, indeferindo a
acdo e provendo a reconvengio, reintegrando, a
ré, na posse do bem.

Irresignada, manifesta, a vencida, recurso
especial, sob o pélido da letra a, do permissivo
constitucional.

Aduz que o acérdio desafeigoa os arts. 1.°, 3.°
c4.°daLei 6.649/79 eart. 5.°, 11, do Dec.-lei 200/
67, porquanto, a relagdo juridica decorrente do
contrato de locagdo se rege por normas de direito
privado.

Admitido na origem, nesta instincia, o0 MP
Federal opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

VOTO - O Sr. Min. Demécrito Reinaldo
(relator): Srs. Ministros.

Através de contrato, a Empresa Brasileira de
Infra-Estrutura Aeroportudria (Infraero) cedeu a
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Dova S/A Materiais para Construgio uma drea
de 7.700m, a ser utilizada durante o prazo de
cinco (5) anos, renovavel por igual periodo.

Prestes a se expirar o0 prazo e nio chegando, as
partes, a acordo quanto a renovagio do contrato, a
Dova S.A. ajuizou agio de consignagdo, oferecendo,
a titulo de remuneragio pelo uso do terreno de
propriedade da Unidio, a simples corregéo do valor
que vinha pagando. Inaceito o prego, a Infraero
contestou a agio €, concomitantemente, reconveio,
pleiteando a retomada do imével.

Em primeiro grau, o Juiz julgou procedente a
consignagdo e extinguiu a reconvengdo, sentenga
esta reformada, pelo Tribunal Regional Federal
da 2* Regido, para indeferir a consignagio em
pagamento e prover a reconvengio, reintegrando,
a Infraero, na posse do imével.

E contra esta decisdo que se insurge a vencida
— Dova S/A - sob o pilido da letra a, do
autorizativo constitucional. Alega a recorrente
que o acérdiio malferiu os arts. 1.°,3.°¢4 %, § 1.7,
da Lei 6.649, de 16.05.1979, e art. 5.°, 11, do Dec.-
lei 200/67, eis que as relagdes juridicas entre as
partes se regulam pelo direito privado e o contrato
firmado entre elas, de mera locagdo de prédio
urbano, deve se reger pela lei inquilindria.

Nio me parece, todavia, com a razao, a
recorrente.

Como bem acentuou o nobre Juiz Presidente
do Tribunal a quo, em decisdo admisséria do
especial, “o ponto crucial da controvérsia reside
na delimitagdo da legislagdo que h4 de ser aplicada
ao contrato efetivado pela Infraero e a recorrente.
A drea do Aeroporto de Vit6ria é bem piiblico da
Unido Federal, o qual teve seu uso cedido, a titulo
oneroso, por prazo de cinco (5) anos, renovével
por conveniéncia da Administrag@o” (f. 545).

Em se cuidando, pois, de cessio de uso de bem
imével da Unido, mediante contrato oneroso, seja
qual for a denominagdo dessa avenca, as relagdes
juridicas daf advindas hdo de ser regidas pelas
normas de direito piblico, afastada, de pronto, a
Lei Inquilindria.

A matéria rege-se, induvidosamente, pelo Dec.-
Lei 9.760/46, cujo art. 87, dispde:

"Art. 87. A locag@o de iméveis da Unido se
fard mediante contrato, ndo ficando sujeita a
disposigdes de outras leis concernentes a locagdo”.

Dai esclarecer, com propriedade, Hely Lopes
Meirelles, sobre o contrato de concessdo de uso
de bem piiblico:

“Nio pode contrapor-se s exigéncias do
servigo publico, o que permite 8 Administragio
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alter4-la unilateralmente e até mesmo rescindi-1a,
e isto o distingue visceralmente das locagdes civis
comerciais”.

E, espancando as diividas, arremata:

“Erroneamente as Adminis-tragdes tém feito
locagdo de bens piiblicos, em lugar de concessao
remunerada de uso desses mesmos bens, o que, a
nosso ver, nio retira essas improprias locagdes
do direito administrativo, nem as submete ao
regime do Cédigo Civil ou das denominadas leis
do inquilinato” (Direito administrativo brasileiro,
1988, p. 236).

0 acé6rdio impugnado dirimiu judiciosamente
a controvérsia, ao consignar:

“O contrato de cessdo tempordrio de bens
pertencentes & Unido Federal, ainda que a titulo
oneroso e celebrado por entidades outras,
encarregadas de administré-los, ndo € contrato de
locagdo e sim concessdo de uso, cujas cldusulas
sdo fixadas pela Administragdo Piblica, as quais
aderem as pessoas que com elas contratam. Mas,
tratando-se de bens pertencentes & Unido, cujo
uso € regulado por diploma legal préprio (Dec.-
lei 9.760/46), a sua utilizagdo por particulares a
ele deve submeter-se e ndo &s normas de direito
comercial ou civil. Razdo assiste a apelante
quando afirma: o bem imével de propriedade da
Unido Federal quando ndo utilizado por esta em
servigos préprios, pode ser cedido a terceiros,
por meio de contrato administrativo de cessdo de
uso de drea, a titulo oneroso, conforme preleciona
o art. 64 do Dec.-lei 9.760/46 ¢ na doutrina
administrativa. Daf porque, as dreas aeropor-
tudrias, nas quais incluem-se as destinadas as
atividades comerciais, de acordo com a classi-
ficagdo do art. 39, IX, do Cédigo Brasileiro da
Aeronéutica, embora sob a posse ¢ jurisdigao de
empresa publica federal, por serem de propriedade
da Unido, subjeitam-se ao referido Dec-lei 9.760/
46 (fls. 393/394).

A pendenga, alids, como acentuou o MP
Federal, j4 teve desate ao ambito do STF, no
julgamento do RE 107.446-RJ, de que foi relator
o Min. Nery da Silveira, cujo acérddo porta a
conclusdo a seguir:

“Bem imé6vel da Unido. Cessdo de uso. Dec.-
lei 9.760/46. Cessdo de uso de imével da Unido.
Instituto de direito administrativo. Faculdade de
revogagio da cessdo, por parte da Unido. Néo ¢
admissivel considerar o cessiondrio de uso de bem
imével da Unido, nos termos dos dispositivos
citados do Dec.-lei 9.760/46, como detento a
condigdo de usufrutudrio, na forma da lei civil.
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Nio é cabivel, em situagdo como a descrita,
submetida a matéria a norma de direito piblico,
pretender solugdo modo privato, segundo regras
da legislag@o do inquilinato (DJU de 26.08.1988,
p. 21.037).

Como se vé, € de todo improcedente a
pretensdo da recorrente, de ver renovado o seu
contrato (Dec. 24.150/34), sobre entender que as
relagdes juridicas dele decorrente sio regidas por
norma de direito privado.

Com estas consideragoes, conhe-¢o do recurso
pela letra a, mas lhe nego provimento.

E como voto.

VOTO (PRELIMINAR) — O Exmo. Sr. Min.
Humberto Gomes de Barros: Sr. Presidente,
parece-me que V. Exa. com felicidade, observou
inicialmente que a questao preliminar seria
coroldrio da orientagdo do voto de V. Exa. no
mérito: se a 1.* Turma examina o mérito, é porque
a questdo € de direito piiblico.

Acatando a orientagio de V. Exa., pego vénia
para examinar, de infcio, se a hipétese é de relagio
de direito piblico, ou ex locato. Ja decidimos, em
precedentes referentes ao Banco do Brasil, no
sentido de que esta empresa ele ndo poderia
utilizar na entrega de seus apartamentos
funcionais, as regras do Dec.-lei 9.760/46. E que
as empresas publicas latus sensu, e, nos termos
da Constitui¢do, regem-se pelas normas do
Direito Comum.

Pelo que depreendi do relatério da V. Exa. e da
sustentagdo oral desenvolvida pelo eminente
advogado Dr. Marcelo Ribeiro, a Uniio, valendo-
se do Dec.-lei 9.760/46, outorgou a posse das
instalagdes da estagdo de passageiros do Aeroporto
de Vitéria a Infraero. Esta entregou o imdvel a
particulares, a titulo de permissdo de uso.

O Exmo. Sr. Min. Demécrito Reinaldo (relator):
Ela era propriamente a administradora, porque,
no servigo publico, ndo existe, entre um érgio
subordinado a outro, questdo de posse, sendo ela
administradora — repito — de um bem de Uniio.

O Exmo. Sr. Min. Humberto Gomes de Barros:
Sr. Min. Demécrito Reinaldo, é neste ponto que
reside a diferenga, uma vez que a Infraero nio é
um 6rgdo da Unido mas, sim, uma pessoa juridica
de direito privado. Ora, se € pessoa juridica de
direito privado, ndo pode celebrar com aquelas
pessoas um contrato vinculado ao Dec.-lei 9,760/
46, que € acessivel, unicamente, 4 Unifo.
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O Exmo. Sr. Min. Garcia Vieira: (aparte): O
aeroporto de Vitdria ndo é piblico, um bem da
Uniao?

O Exmo. Sr. Min. Humberto Gomes de Barros:
Sim, mas ¢é gerido pela Infraero.

O Exmo. Sr. Min. Demécrito Reinaldo (relator):
Nio é gerido, mas, sim, administrado com a
autorizag¢do da Uniio.

O Exmo. Sr. Min. Demdcrito Reinalde (relator):
A questdo que V. Exa. fez referéncia do Banco do
Brasil ¢ diferente, porque os iméveis do Banco
do Brasil pertencem ao mesmo, e ndo a Unido.
Caso pertencesse a Unido, a decis@o teria que ser
outra.

O Exmo. Sr. Min. Demécrito Reinaldo: Sr,
Ministro Humberto Gomes de Barros, e se a
Unido disser que nio deseja mais ceder os iméveis,
porque ela prépria deseja administra-los?

O Exmo. Sr. Min. Humberto Gomes de Barros:
Sr. Presidente, suponhamos que alguém me
emprestasse gratuitamente seu apartamento, e eu
— em estado de necessidade — alugasse alguns
cdmodos desse apartamento. Essa relagfo seria
de locagdo. Eu seria um comodatério com relagio
a pessoa que me emprestou o imével. No entanto,
seria um locador com relagio aquele com quem
contratei e utiliza aquele cdmodo. Neste caso, a
situagdo ¢ semelhante. A Infraero ndo é um 6rgio
da Unifo. Trata-se de pessoa juridica, constitufda
pela Unido, com personalidade juridica. Foi
Jjustamente para que, nessas necessdrias relagdes
entre o administrador do Aeroporto e seus
usudrios, houvesse a seguranga da relagio de
direito privado. A Infraero foi criada para isso.

Ora, se ela é uma pessoa de direito privado,
evidentemente, ndo tem acesso aos dispositivos
do Dec.-lei 9.700. Neste caso, a relagdo €, na
hipétese, de locagao. Desse modo, entendo que a
competéncia para examinar esta lide ndo é nossa
mas, sim, da 3." Se¢do.

Pego vénia ao eminente Ministro-Relator para,
em preliminar, declarar a incompeténcia da 1.*
Turma e declinar o recurso para uma das turmas
que integram a 3.* Se¢do.

O Exmo. Sr. Min. Demécrito Reinaldo: Srs.
Ministros, mantenho o meu voto, dando pela
competéncia desta Turma, mesmo porque se trata
de um bem piiblico da Unido cedido para efeito
de administragdo a um dérgdo da administragio
indireta, também da Unido, que deve ser regido
pelas normas de direito administrativo e ndo pelas
normas de direito privado. Ndo interessa o
relacionamento entre as duas pessoas juridicas
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de direito privado e o particular, porque o bem
que estd em jogo € da Unido e, no momento em
que a Unido pretender, ela reivindica,
automaticamente, esse imével, e todos os
contratos ficardo sem efeito. Logicamente, as
normas a regerem essa relag@o devem ser de direito
publico, jamais as de direito privado.

ESCLARECIMENTOS - O Exmo. Sr. Min.
Milton Luiz Pereira: Sr. Ministro Humberto Gomes
de Barros, a primeira impressdo, efetivamente,
causada peloart. 173, § 1.°, é essa. Agora, dentrode
um exame sistémico da Constituicio Federal e
verificando que as empresas estatais estdo regidas
por normas da Administragio Piblica (art. 37), entio
vamos estabelecer a distingo entre as fungdes e as
atividades, estas, de caracteristicas de Direito
Privado, advindo conseqiiéncias jurfdicas. Portanto,
ficaremos ortodoxamente na leitura linear e
interpretativa do art. 173, § 1.°, ou vamos, com
outra visio, verificar: primeiro, a natureza juridica
da Infraero; segundo, para as suas fungdes,
submissfo ao art. 37. Alids, quanto aquela indicagdo
da natureza juridica ou equiparagdo com as empresas
privadas, o realce tem sido para os efeitos
tributdrios, conseqiientes 4 sua atividade econdmica,
por equiparagdo com as de empresas de Direito
Privado. A inspiragdo, inclusive, do art. 173,§ 1.°,
segundo alguns foi tornar a empresa estatal também
contribuinte, de tributos.

Apenas, Sr. Ministro, fiz esses comentérios
para procurar informar que a hibridez tem
explicagdo.

O Exmo. Sr. Min. Humberto Gomes de Barros:
Sr. Ministro, simplesmente 0 que me impressiona
¢ isso. O que me parece € que ndo hd confusdo e
nem uma hibridez. Mas, o que hd, na verdade,
sio duas linhas de relacionamento. No
relacionamento para com o Estado, a empresa
pliblica se rege pelo art. 37. No relacionamento
entre a empresa piblica e os particulares, ¢ art.
173 predomina. Parece-me que essa € a
interpretagdo para ndo negar vigéncia ao art. 173.

O Exmo. Sr. Min. Milton Luiz Pereira: A em-
presa piiblica, inclusive, estd obrigada da realizar
o concurso pibico, porque se a moldarmos no
rigorismo de Direito Privado, ou seja, empresa
privada, ela estaria dispensada de realizar tal
espécie de concurso.

O Exmo. Sr. Min. Humberto Gomes de Barros:
Mas ai ndio € atividade empresarial, € atividade
estrutural. Até diria que € relagdo dela com o
Estado.
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O Exmo. Sr. Min. Milton Luiz Pereira: Nio se
trata de relagdo com o Estado. E o particular que
se candidata para realizar o concurso piblico.

O Exmo. Sr. Min. Humberto Gomes de Barros:
Sim, porque isso aqui € um principio salutar
empresarial, da escolha do melhor.

O Exmo. Sr. Min. Milton Luiz Pereira: Na
empresa piiblica € por concurso piiblico.

O Exmo Sr. Min. Humberto Gomes de Barros:
Agora, interessante, Sr. Min. Milton Luiz Pereira,
€ que nds, sem querer, estamos aqui a fazer Direito
Constitucional, invadindo a competéncia do
Supremo Tribunal Federal.

VOTO (PRELIMINAR) — O Exmo. Sr. Min.
Milton Luiz Pereira: Sr. Presidente, tendo em
mios o REsp 55.265, onde o eminente Min.
Barros Monteiro Filho, da Segdo de Direito
Privado, referentemente ao tema, proferiu a
seguinte decisdo: (1€)

“Trata-se, na espécie, de (...) esfera do Direito
Administrativo.”

Demais, no REsp 31.715-4/GO, relatado pelo
eminente Min. Gomes de Barros, a trato de
locagdo, o tema foi examinado, concluindo-se 0
julgamento.

Portanto, temos um precedente. Outrossim,
como dito, a E. Se¢io competente para o Direito
Privado, para a qual, agora, preliminarmente, se
estd pretendendo deslocar o recurso em mesa,
entende competir 4 1.* Segdo o julgamento. Em
verdade, os respectivos acérddos perfilharam o
exame em tomo de um contrato administrativo,

Enfim, por essas razdes e com aquelas que vou
aduzir, desde logo, rejeito a preliminar de
incompeténcia, adiantando-me quanto ao
merecimento da causa. A grande polémica — o
eminente Advogado deixou muito claro — € a
respeito da natureza juridica do contrato: se € de
direito privado ou de direito piblico isto é, se se
trata de avengamento comum ex locato ou se tem
a natureza administrativa. Essa € a questdo que
tem que se enfrentar, porque se a conclusio for a
de que se trata de um avengamento ex locato,
obviamente esta Turma n3o tem competéncia para
o Julgamento. Se filiada a contrato administrativo,
ndo h4 diivida sobre a competéncia desta Turma.

Entdo, parece-me necessirio, Sr. Ministro, o
descerramento dos demais argumentos quanto a
natureza juridica do contrato, objeto do litigio.

De imediato, registro que nio se pode,
datissima venia, invocar o exemplo do Banco do
Brasil, porque os seus bens, diversamente dos
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bens usados no contrato sob exame, ndo sio da
Unido.

Senhor Presidente, colocando o exame do
assunto, entendo que, articulada a agdo em
contrato nominado de concessdo de uso a titulo
oneroso, trata-se de contrato administrativo regido
ela legislagdo especifica, que regula a cessdo ou
ocupagio de iméveis da Unido, especialmente em
dreas acroportudrias. Ndo se vislumbra o tipico
contrato de locagao, ao qual sdo aplicadas as regras
do Direito Civil.

Inarreddvel que o contrato em causa perfilia-se
as diretrizes do Direito Administrativo, posto
que existem leis especificas que disciplinam o
uso por terceiros de imdveis da Unido Federal,
inclusive e especialmente nas dreas dos
aeroportos, tal como fazem o Dec.-lei 9.760, de
1946, e, quanto as dreas aeroportudrias, as Leis
5.332,de 1967, ¢ 6.009, de 1973.

Por outro lado, na questdo de fundo, ndo pode
ser omitido que o contrato foi gerado em torno de
um bem piiblico, cujo uso e gozo foi deferido ao
particular. Jamais se poderd traspassd-lo com
disciplinamento do Direito Civil, porque
implicaria em rentincia de poderes irrenuncidveis
pela Adminis-tragdo Publica, colocando-a em
igualdade com o particular, Nessa linha
argumentativa, em sendo o bem o patrimdnio
ptblico, pode a Administragdo renunciar a indis-
ponibilidade?

Foram levantadas pelo ilustre Advogado e,
também, pelo eminente Min. Humberto Gomes
de Barros regras da Constituigdo.

Contudo, é preciso lembrar que os julgados,
desde a instancia inicial, trataram os documentos
como regidos por normas de Direito
Administrativo. A remuneragdo pelo uso do bem
publico ndo é aluguel e o seu disciplinamento nio
se coaduna a locagio,

A propésito, trago da memoéria a ligdo que, no
caso, ndo pode ser ignorada, do Prof. Cretela
Janior, respectivamente sobre tais contratos;
assim: (1€)

“Mesmo que, por engano (...) de dominio
publico.”

Digo ainda: atina-se, assim, facilmente, que,
caso se bandeasse para a locagdo imprépria, como
se pretende, sob a réstia da fundamentagdo do
Julgado e da emérita ligdo, ndo se escaparia da
submissdo ao regime juridico do Direito Admi-
nistrativo.

Junte-se que a Empresa Brasileira de Infra-
Estrutura Aeroportudria — Infracro — foi organi-

zada como empresa piblica (Lei 5.862/72 e Dec.-
lei 267/67), com capital estatal, destinada 2
prestagdo de servigos piblicos. Sublinha-se,
assim, que estd submetida, de modo geral, ao
regime juridico administrativo.

A respeito, assenta-se, aqui, pela pertinéncia,
licdo da eximina Juiza e Professora, uma das
grandes administrativistas do Brasil, Liicia Valle
Figueiredo, escrevendo: (1¢)

"Diriamos, assim, que (...) Revista dos
Tribunais.”

E, também, significativo observar o art. 173, §
1.°, da CF, que estd no Capitulo das Atividades
Econdmicas, quando se refere 3 empresa privada.
Mas, referentemente & Administragao Piblica, o
principio de regéncia estd no art. 37, porque a
Infraero é empresa estatal, destinada a prestagdo
de servigo piblico e tem capital estatal.

Entdo, a sua natureza ¢ publica, tanto que ela
se conceitua como (al, seja na defini¢io do Dec.-
lei 267/67, seja em todas as leis pertinentes. As
empresas publicas estio direcionadas quanto as
suas fungdes, como estabelece o art. 37, CF,

“A administragdo piblica direta, indireta ou
fundacional de qualquer dos Poderes da Uniio,
dos Estados, do Distrito Federal e dos Muni-
cipios obedecerd aos principios de legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e,
também, ao seguinte.”

Seguem as demais disposi¢oes.

Ora, a Infraero € da administragio indireta. O
referido art. 173 ndo diz respeito as fungdes
estatais estabelecidas no art. 37. A Constituigao,
como visto, inscreveu as empresas publicas no
apropriado capitulo da Administra¢do Piiblica.
Nesse eito, novamente, socorro-me com a Profa.
Licia: “Os bens das empresas estatais tinham de
ser considerados ptiblicos, e o conceito de bem
piublico deve ser albergado, pois nio seria
possivel as empresas estatais manipularem
enormes verbas piblicas e ndo submeterem seus
bens a controles rigidos™.

Por essa ordem de idéias, as disposi¢des
econdmicas inscritas no art. 173, § 1.° no capitulo
da atividade econdmica, sujeitando as empresas
publicas ao regime juridico préprio de empresas
privadas, ndo afetam a compreensao de que, no
referente as suas fungdes administrativas, estio
colocadas sob os principios da adminis-tragio
publica (art. 37).

Ainda, acompanhando a eximia Licia
Figueiredo, digo:

“A fungdo administrativa consiste no deverde
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o Estado, ou de quem aja em seu nome, dar um
cumprimento fiel aos comandos normativos de
maneira geral ou individual, sob o regime preva-
lecente do direito piblico, por meio de atos e
comportamentos controldveis internamente, bem
como externamente .

O regime juridico administrativo, na verdade,
correspondente a regras préprias, por forga da
diferenga de situagdes tuteladas, e ho de ter, por
isso, conclusivamente, aspectos inteiramente
diversos do direito privado. Nesse aspecto
doutrindrio e conceitual, deve ser registrado que
a causa do contrato tem por objeto imével do
patriménio da Unido entregue aos cuidados da
administragdo da Infraero, erguendo-se que,
necessariamente, o ato juridico ou o contrato tem
por pressuposto o exercicio da fungio piiblica
estabelecida em lei, em torno do bem piiblico
cedido e aos inafastdveis princfpios do Direito
Publico.

Por essas razdes, formalmente fugidia a
pretendida conformagio do contrato de locagdo,
este sob a égide de orientagdo afeita ao Direito
Privado, valorando o contrato apenas em termos
de referéncia, conclui-se que se trata de contrato
administrativo.

Sr. Presidente, com todas as merecidas vénias
a0 Sr. Min. Humberto Gomes de Barros, escorado
nas razdes aduzidas e naquelas do seu voto,
rejeitando a preliminar da incompeténcia, no
mérito, sou pelo improvimento do recurso.

QUESTAO DE FATO - O Dr. Marcelo Ribeiro
(advogado): Sr. Presidente, o esclarecimento €
dirigido ao eminente Ministro Milton Luiz
Pereira que cita um precedente, onde acontece
exatamente o inverso, quer dizer, a Infraero, no
precedente citado pelo Sr. Ministro, propGs uma
reintegragdo de posse. Entdo, a causa de pedir,
nessa reintegragdo de posse, evidentemente, se
vincula ao Direito Piblico; enquanto, no caso, é
exatamente 0 0posto: a empresa privada propde
a consignagdo em pagamento, sustentando a
aplicagdo da lei de locacdo para esclarecimento.

O Sr. Min. Demécrito Reinaldo (relator):
Cumulada com reintegragao.

O Dr. Marcelo Ribeiro (advogado): Mas, a
inicial, a causa de pedir e o pedir - ndo quero
sustentar direito, porque ndo ¢ mais o momento
— sdo da inicial, € a recusa receber aluguéis em
locagio.

Por isso que o precedente citado pelo Eminente
Ministro ndo se adaptaria ao caso; é no escla-
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recimento de fato que eu queria... Agradegoa V.
Exa. a oportunidade.

O Sr. Min. Milton Luiz Pereira: Sr. Presidente,
se V. Exa. me permite, acho que se aplica, porque
a causa de pedir, do caso presente, estadeia que
se trata de relagdo ex locato, regida pelo Direito
Privado. Sustentando eu em contrério, ndo hd
como se desprezar a argumentagdo feita,
procurando demonstrar que se constituiu contrato
administrativo.

Estou insistindo, como homenagem ndo s6 a
persisténcia, como 2 competéncia do ilustre
Advogado.

O Sr. Min. Humberto Gomes de Barros: Sr.
Presidente, temos de ser impertinente, mas
gostaria de fazer duas observagdes muito rdpidas.
Queria penitenciar-me perante a Turma, porque
no precedente de Goiis, que o Sr. Min. Milton
Luiz Pereira traz, realmente nés julgamos a causa,
sem perceber a incompeténcia. Ofusquei-me,
talvez, pela natureza do érgdo e esqueci a matéria.
Por isso, pego escusas a todos.

Quanto aquela observagio de Cretela Jinior,
no sentido de que os contratos de Direito Piiblico
quando houver referéncia a locagdo — deve-se ler
“permissdo” — queria dizer que na hipétese a
reciproca é verdadeira; quando, nos contratos das
empresas piiblicas, se fala em concessio de uso -
leia-se aluguel. Agora, por outro lado, impres-
siona-me, extremamente, o texto do art. 173, §
1.°, que diz: *a empresa piiblica, sociedade de
economia mista e outras entidades que explorem
atividade econdmica sujeitam-se ao regime
juridico préprio das empresas privadas”. O
constituinte ndo ficou seguro de que tenha sido
bastante expressivo. Por isto, acrescentou a
expressdo “inclusive quanto as obrigagdes
trabalhistas e tributdrias . Vale dizer: em todas as
hipéteses de sua atuacdo, a empresa publica se
rege, em relagio a terceiros, pelo Direito Privado.
Existe, € é o que a Profa. Liicia Figueiredo
desenvolve, a relagdo da empresa piblica para
com o Estado. Af, aempresa piiblica é controlada
pelo Tribunal de Contas, € dirigida pelo Estado.
No entanto, nas suas relagdes com os particulares,
ela se rege pelo Direito Privado. Imaginemos, na
hip6tese que examinamos, onde se ndo me engano,
cuida-se de um bar ou restaurante. Suponhamos
haja uma intoxicagdo alimentar: a vitima desse
envenenamento — se essa relagfio continua a ser
de Direito Piiblico ad infinitum — deveria propor
agdo contra a Unido e quando fosse receber sua
indenizagdo seria através de precatérios. Parece-
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me que nés estamos ofuscados por uma
circunstincia: de que se cuida de direito real. Mas
ndo podemos esquecer que o contrato de locagio
nio é de direito real, € de direito obrigacional; a
locagdo envolve apenas a posse. A relagdo do
recorrente é estritamente com a Infraero. A
prépria Unido, quando chamada a relagio
processual, negou seu interesse na causa, Veja-
se, até sobre esse aspecto, a Unido ndo admitiu a
sua inser¢do nessa relagdo processual. Por isso,
Sr. Presidente, pego vénia, desculpe-me Sr. Min.
Milton Luiz Pereira, pela impertinéncia, somente
quero deixou claro que mantenho, no meu ponto
de vista, a nossa incompeténcia.

ESCLARECIMENTOS - O Sr. Min. Milton
Luiz Pereira: Sr. Min. Humberto Gomes de
Barros, a primeira impressio, efetivamente,
causada peloart. 173, § 1.° é essa. Agora, dentro
de um exame sistémico, verifica-se que as
empresas estatais estdo no capitulo da
Administragio Publica (art. 37), estabelecendo
distingdo entre as suas fungdes publicas e as
atividades de direito privado. Por isso, ndo
podemos ficar ortodoxamente na leitura linear do
art. 173, § 1.°. Alias — fiz uma pesquisa — e
verifiquei que a equiparag@o com as empresas
privadas tem sido utilizada sé para o efeito
tributdrio. Inclusive, muitos entendem que se
criou uma situagiio, quando nao, hibrida. Nas suas
fungdes, a estatal submete-se ao Direito Piiblico
e, quanto aos seus resultados econdmicos, por
delegagdo do Estado, como empresa privada,
tomando-a contribuinte fiscal.

O Sr. Min. Humberto Gomes de Barros: Sr.
Ministro, simplesmente o que me impressiona €
isso. O que me parece € que ndo ha confusio e
nem uma hibridez. Mas, o que hd, na verdade,
sio duas linhas de relacionamento. No
relacionamento para com o Estado, a empresa
piiblica se rege pelo art. 37. No relacionamento
entre a empresa publica e os particulares, o art.
173 predomina. Parece-me que essa € a inter-
pretacgdo para ndo negar vigéncia ao art. 173

CERTIDAO - Certifico que a E. 1.* T, ao
apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo;

Apébs o voto do Exmo. Sr. Ministro-Relator
negando provimento ao recurso, no que foi
acompanhado pelo Exmo. Sr. Min. Milton Luiz
Pereira e o voto do Exmo. Sr. Min. Humberto
Gomes de Barros declarando incompetémeia da

1.* T., pediu vista o Exmo. Sr. Min. César Asfor
Rocha. Aguarda o Exmo. Sr. Min. Garcia Vieira.
O referido € verdade. Dou fé.
Brasilia, 10 de maio de 1995

ESCLARECIMENTOS - Mas ai ndo ¢é
atividade empresarial, é atividade estrutural. Até
diria que ¢ relagdo dela com o Estado.

O Sr: Min. Milton Luiz Pereira: A relagio nido
¢ com o Estado, mas com o particular que vai se
candidatar para realizar o concurso piblico.

O Sr. Min. Humberto Gomes de Barros: Sim,
porque isso aqui € um principio salutar
empresarial, da escolha do melhor.

O Sr. Min. Milton Luiz Pereira: Na empresa
piblica a admissao, obrigatoriamente, ¢é por
concurso piblico. No empresarial, somente por
critério de qualificagio pessoal.

O Sr. Min. Humberto Gomes de Barros: Agora,
interessante, Sr. Min. Milton Luiz Pereira, € que
nés, sem querer, estamos aqui a fazer Direito
Constitucional, invadindo a competéncia do
Supremo Tribunal Federal.

VOTO VISTA (VENCIDO) - Processual Civil
e Administrativo — Contrato de locagio firmado
por empresa piiblica — Competéncia.

A natureza da relagdo litigiosa, para fins de
determinagio da competéncia, fixada tendo em
conta a causa de pedir e o pedido expostos pelo
autor na inicial, ndo aqueles e cogitados em
reconvengao.

As empresas publicas federais tém perso-
nalidade juridica prépria e nio se confundem com
a Unido, por isso mesmo que os contratos por
elas firmados com particulares guardam naturezas
distintas daqueles pactos celebrados com a
Unido. Competéncia da Segunda Segio.

O Exmo Sr. Min, César Asfor Rocha: (relator):
A recorrente promoveu agio de consignagido em
pagamento contra a recorrida buscando depositar
valores que entendia devidos a titulo de aluguel
pelo uso de imével localizado em zona aeropor-
tudria arrendado pela recorrida a recorrente, na
cidade de Vitéria-ES.

Ao contestar, a recorrida aforou a reconvengio
ao pedido inicial, postulando pela sua reinte-
gragdo na posse do bem, pois se trataria de
contrato administrativo.

A agdo consignatdria foi julgada procedente em
primeira instancia, e extinta reconvengio.

Em grau apelatério, o Tribunal a gue reformou
odecisum monocritico em consideragdo de que a
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cessdo tempordria de bem pertencente 4 Unido
Federal rege-se pelo Dec.-lei 9.760/46 e nao pelas
leis civis ou comerciais, dai porque o imével
deveria ser restitufdo pelo particular, ao término
do prazo contratual, nio lhe sendo facultado o
direito de ocupagdo mediante consignagdo do
prego que lhe convier.

Daf o recurso especial em exame.

Antes de iniciado o julgamento, a recorrente
suscitou questio preliminar consistente na
incompeténcia desta Primeira Turma, pois que,
se tratando de agdo consignatéria, a competéncia
seria da 3.* Segdo.

O eminente Min. Demécrito Reinaldo, relator
do feito, rejeitou a preliminar, logo apreciando o
mérito, negando provimento ao recurso, no que
foi acompanhado pelo eminente Min. Milton
Luiz Pereira.

Jioeminente Min. Humberto Gomes de Barros
entendeu que competente seria a 3." Seg3o, por
isso que remetia o processo para aquele Orgio
Fraciondrio, dando pela incompeténcia desta 1.*
Turma.

Com dividas, pedi vista dos autos e agora
passo a proferir o meu voto.

Inicialmente observo que a natureza da relagdo
litigiosa € fixada tendo em conta a causa de pedir
e o pedido expostos pelo autor na inicial, sendo
que a causa de pedir e o pedido cogitados em
reconvengdo em nada desnaturam ou mesmo
afetam o que fora proposto na causa principal.

No caso em debate, a autora, ao propor a agio,
reclamou pronunciamento judicial sobre ser ou
ndo procedente a consignagdo. Tendo havido
reconvengdo, como causa secunddria que €, deve
a competéncia para o seu julgamento ficar adstrita,
em qualquer grau, ao 6rgdo jurisdicional que for
competente para processar e julgar a primeira.

Na hip6tese sub examinem, a questdo principal
a ser deslindada - que foi posto pela autora ao
propor a agdo — é se a recorrente tem ou nfio
direito de consignar na forma pretendida. J4 a
questdo secunddria estd em se saber se a recorrida
tem ou ndo direito a ser reintegrada na posse.

Todavia, essa segunda agdo estard sempre
condicionada 2 sorte da primeira.

Nessa ordem de idéias, deve-se, inicialmente,
decidir se € ou nio procedente pedido para que
seja feita a consignacdo. Somente depois, é que
se passard a decidir sobre pleito reintegratério.

certo que as duas questdes ndo sdo, por
definigdo, assim tdo estanques, j4 que a principal
e a reconvengdo nunca poderdo tratar de questdes
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que possam ser compartimentalizadas pois hd
entre elas uma interferéncia tao grande quc a
decisdo sobre uma repercutiu necessariamente,
no essencial, sobre a outra.

No entanto, o tema que foi agitado na primeira
sempre haverd de preponderar para fins de
defini¢do da competéncia, sobre o ventilado na
segunda, daf porque a competéncia serd definida
em razdo do assunto tratado na agdo principal. |

Quero deixar bem destacado que ndo estou
adiantando nenhum juizo sobre o mérito da causa.
Apenas estou a afirmar que o tema preponderante
a ser deslindado € o atinente consignatéria, vale
dizer, se se trata de relagdo locaticia.

Se € assim, como efetivamente tenho como
sendo, ndo tem esta Primeira Turma competéncia
para apreciar o presente recurso especial, a teor
do disposto no inciso IV, do § 3.° do art. 9.%, o
RIST]J, razéio pela qual remeto o processo, a
exemplo do que fez o eminente Min. Humberto
Gomes de Barros, 4 3.* Secio, data venia dos
eminentes Ministros Demdécrito Reinaldo e
Milton Luiz Pereira.

Inobstante assim entender, mas tendo em vista
que os eminentes Ministros que me antecederam
j4 se pronunciaram sobre 0 mérito, 0 mesmo passo
a fazer, nos termos a seguir expostos.

O art. 87 do Dec.-lei 9.760/46 pontifica que
“a locagd@o de iméveis da Unido se fard mediante
contrato, ndo ficando sujeita a disposigdes de
outras leis concernentes 2 locagao™.

Entretanto, esse dispositivo comporta tempe-
ramento, pois, na sua interpretagéo, o aplicador
deve abrir a sua mente e se deixar impregnar por
principios provindos de outros regramentos.

Tivesse a cessdo do imével sido feita a recor-
rente pela prépria Unido (por um de seus 6rgdos
da Administragdo Direta), sem divida nenhuma
que nao se poderia falar de locagio,

Entretanto, no caso, o imével foi cedido pela
Unido 2 recorrida, que € uma empresa piblica e
como tal sujeita ao regime juridico préprio das
empresas privadas (§ 1.°, art. 173, da CF).

Assim, sdo elas — Unido e Infraero — duas
entidades individualizadas, duas pessoas distintas
cada uma com personalidade juridica prépria,
sendo de se anotar que o contra-referenciado foi
firmado por essa tltima com a recorrente.

Ora, € da finalidade dessas empresas, que
compdem a chamada Administragdo Indireta,
atuarem, ainda que com alguns condicionantes,
como se particulares fossem, pois foi esta a
solugdo encontrada para dar ao Poder Piblico
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uma agilidade de desempenho em determinadas
atividades que a burocratizante e burocratizada
atuagdo dos Orgios da Administragio Direta ndo
permite obter.

Ora, se essas empresas, que tém personalidade
juridica prépria, ndo se confundem com a Unido,
evidentemente que os contratos por elas firmados
com particulares guardam naturezas distintas
daqueles pactos celebrados pela ou com a Uniio.

No caso ¢ irrelevante saber a que titulo a
recorrida — empresa piblica — recebeu da Unido o
imével cogitado pois a relagao estabelecida entre
ambas ndo tem nada a ver com a relagdo firmada
entre as partes deste processo.

Tanto € assim que a prépria Unido, quando
instada e manifestar-se, afirmou taxativamente o
seu desinteresse.

Por isso mesmo € que, ainda que possa a
recorrida locar a particulares os imGveis recebidos,
esse pacto em nada afetard a Unido, em razdo do
que esta poderd, a qualquer tempo, reavé-los, nio
importando em posse de quem estiver.

Diante desses pressupostos, tenho como sendo
locaticia a relagdo que decorre o cogitado contrato
firmado entre as partes desse feito.

Por assim entender, dou provimento ao
recurso, restabelecendo a sentenga monocrética,
acompanhando o Min. Humberto Gomes de
Barros, data venia dos Ministros Demdécrito
Reinaldo e Milton Luiz Pereira,

VOTO - O Sr. Min. Garcia Vieira: Sr.
Presidente: Data venia dos eminentes Ministros
César Asfor Rocha e Humberto Gomes de Barros,
entendo que ndo existe a relagdo ex locaro. No
caso, o imével € piblico, trata-se de um contrato
administrativo em que houve uma concessio de
uso.

Preliminarmente, penso que a competéncia é
desta Turma e no mérito acompanho o voto de V.
Exa,

CERTIDAO - Certifico que a E. 1.* T, ao
apreciar o processo em epigrafe, em sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Prosseguindo no julgamento, a Turma, por
maioria, negou provimento ao recurso, vencidos
os Exmos. Srs. Ministros Humberto Gomes de
Barros e César Asfor Rocha que davam pela
incompeténcia da Turma.

Participaram do julgamento os Exmos. Srs.
Ministros Humberto Gomes de Barros, Milton
Luiz Pereira, César Asfor Rocha e Garcia Vieira.
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O referido ¢ verdade. Dou fé.
Brasilia, 17 de maio de 1995.

HIPOTECA - Casamento — Qutorga uxéria.
- Execugio — Penhora.

I.Hipoteca — Mulher casada — Consentimento.
A simples circunstincia de a mulher haver
aquiescido com a constituigao de direito real
sobre o imével, dado em garantia pelo marido,
ndo a faz devedora.

REsp 54.698-2-MS - 3.* T. do STJ - j.
12.06.1995 —rel. desig. Eduardo Ribeiro — m.v.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos, acordam os Srs, Ministros da 3.* T.
do STJ, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas a seguir, por maioria, nfo conhecer
do recurso especial, vencido o Sr. Ministro-relator.

Participaram do julgamento os Srs. Ministros
Eduardo Ribeiro, Waldemar Zveiter, Cldudio
Santos e Costa Leite.

Brasilia, 12 de junho de 1995 - WALDEMAR
ZVEITER, pres. - EDUARDO RIBEIRO,
relator designado.

RELATORIO - O Exmo. Sr. Min. Nilson
Naves: Segundo o relatério de fl. 119, “trata-se
de agravo de instrumento interposto por Irene
Ferreira Nantes, nos autos dos embargos do
devedor opostos por Raul da Silva Nantes e sua
mulher contra o Banco do Brasil S.A.

Alega a agravante que nos embargos do devedor
sustentou ndo ser cla devedora de nenhum dos
créditos reclamados, dado que seu
comparecimento nas cédulas executadas foi
apenas para declarar-se de acordo com a
constituigio da garantia descrita na cédula de
hipoteca, requerendo, assim, sua exclusio do pélo
passivo da agdo de execugdo, sendo, entlio, negada
pelo juiz singular.

Almeja ver reformada a decisdo, para que se
exclua a agravante do pélo passivo da agio de
execugio.

O agravado, em contraminuta, diz que a respei-
tdvel decisdo recorrida, que rejeitou a preliminar
de ilegitimidade passiva argiiida pela agravante, é
justa, estd correta e ndo reclama nenhum reparo.

Devidamente formado e preparado o instru-
mento foram conclusos ao Juiz a guo, que manteve
adecisdo agravada.”
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Ao agravo foi dado provimento, para “excluir
aagravante da relagdo processual por ilegitimidade
de parte, sem prejuizo da garantia que ofereceu
quanto & sua meagdo”. Eis a ementa do acérdao:

“Agravo de instrumento provido — Exclusdo
do aumento hipotecdrio da execugdo -
Ilegitimidade passiva reconhecida — Pessoa que
nio figura no titulo executivo como devedor —
Decisdo negatéria reformada.

A pessoa que apenas presta anuéncia 2
hipoteca, como co-proprietdria do bem dado em
garantia, ndo pode ser confundida com o devedor
do titulo executivo, devendo, pois, ser excluida
da execugdo por ilegitimidade passiva, sem
embargo da penhora incidente sobre sua meagao.”

O Banco do Brasil S.A. movimentou o especial,
dando por ofendidos os arts. 75 do CC e 214,
568-1, 585-1I1, 598 e 652 do CPC, e apontando
divergéncia jurisprudencial, recurso este admitido
pelo Des. Oswaldo Rodrigues de Melo, quanto 2
alfnea c, nestes termos:

“Observo que o punctum saliens da questdo
gira em torno da posigdo processual que ocupa o
garante hipotecdrio em processo de exccugio de
cédula rural hipotecdria.

Ao que parece, o recorrente, através de sua
brilhante explanagdo, esclarecendo a distingdo da
figura do obrigado da do responsével, apresenta
argumentos suficientes para que o desate da lide
lhe seja desfavordvel.

Conforme a tese sustentada, um se obriga e
outro assume a responsabilidade. Aquele respon-
sabiliza-se pelo cumprimento da obrigagio,
respondendo, portanto, com todos os seus bens.
Este iiltimo, apenas nos limites daquilo pelo que
se obrigou em garantia da divida assumida pelo
obrigado.

In casu, o garante hipotecirio, constituido pela
mulher do devedor, anuiu a cédula hipoteciria,
tdo-somente para suprir a outorga necessdria as
alienagdes de bens iméveis feitas por pessoas
casadas, de tal sorte que somente passard a
integrar a relagdo processual na medida em que
os bens do obrigado ndo forem suficientes para
honrar a obrigagfo assumida, oportunidade na qual
o terceiro, prestador de garantia da penhora que
se efetivar em seus bens, serd intimado, para que,
no prazo legal, embargue a execugao.

A doutrina denomina a posi¢do desses terceiros
de responsabilidade executéria secundéria.

Encontra-se nessa situagdo, entre outros, con-
forme esclarece Enrico Tiilio Liebman, o terceiro
proprietdrio de bem vinculado pelos assim
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chamados direitos de garantia, inclusive a hipoteca
judicial. (O processo de execugdo, Saraiva, p.
153-154, n. 39).

Destarte, ndo vislumbro afronta aos preceitos
alinhados pelo recorrente, de sorte que nao
admito o recurso, pelo pressuposto da alinea a.

Entrementes, pelo presuposto da alinea c, ao
menos aparentemente, logrou o recorrente
demonstrar a dissidéncia jurisprudencial.

Inobstante a questdo trazida a apreciacdo deste
Tribunal tenha confundida a figura do garante
hipotecédrio com a do cdnjuge do devedor, nido
restam dividas de que & matéria em aprego foi
dada interpretagdo diversa pelo TAMG, na ApCiv
16986 (RP 25/286), assim como pelo Supremo
Tribunal Federal, por ocasido do julgamento do
RE 99.041-GO (RTJ 107/833).

Observa-se que, aqui, 0 aresto recorrido excluiu
a garante hipotecdria da relagdo processual, por
ilegitimidade passiva ad causam considerando que
assinou somente o contrato de hipoteca € nido o
titulo precursor da obrigag¢do, ao passo que,
naqueles tribunais, reconheceu-se a legitimidade
de o garante hipotecdrio figurar no polo passivo
da execugio, tendo em vista que o CPC atribuiu &
cédula hipotecdria, por si s6, cardter de titulo
executivo extrajudicial.

Isto posto, admito o recurso espe- cial somente
pelo pressuposto da alinea c.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Nilson Naves
(relator): Foram as cédulas rurais hipotecérias
assinadas pelo casal Nantes, sendo que a mulher
as assinara, segundo o que nelas se & na parte
final, “na qualidade de conjuge de Raul da Silva
Nantes, para declarar que estou de pleno acordo
com a constitui¢do da garantia descrita 2 cldusula
hipoteca, a qual abrangera a totalidade do referido
bem sem exclusdo da parte integrante de minha
meacio”.

A argiiigio de ilegitimidade passiva da
embargante, a que o embargado respondera que a
legitimidade decorreria ndo de ser ela devedora
mas responsével patrimonialmente pela divida,
deu o Dr. Juiz essa resposta, no saneamento do
processo:

“Ocioso, portanto, perseguir-se se a embar-
gante é devedora ou responsdvel pela satisfagdo
da divida dentro das forgas da garantia — af sim,
houve-se o embargado com a sempre necessiria
concisdo, se sua posigdo resulta de contrato
escrito, parte obrigada a satisfagdo do crédito ali
declarado, com a‘expropriagio de seus bens.
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Enfim, resulta a legitimag@o passiva de embar-
gante ndo de sua posigao como terceiro, mas sim
de seu comparecimento necessdrio a constituigao
da garantia, por meio de instrumento escrito, ou
seja, € parte em um contrato ao qual a lei atribui
executividade ‘contrato de hipoteca’, sendo, por-
tanto, ‘devedor, reconhecido como tal no titulo
executivo’.

Os titulos, ao contrdrio do alegado pela embar-
gada, foram assumidos por ambos.

Se pretende ver restaurado seu ‘conceito comer-
cial na praga’, promova-lhe, entdo, ‘incontinenti’
oresgate, com o pagamento das dividas constantes
dos titulos exeqiiendos com o que, presume-se,
serdo também superadas aquelas reticéncias de
foro intimo, mencionadas ao final da manifestagio
de fls. 100 (“14").

Rejeito, portanto, a preliminar de ilegitimidade
passiva da embargante Irene Ferreira Nantes.”

Mas o acérdio, pelo visto do relatério, excluiu
a embargante da relagdo processual por ilegiti-
midade da parte, verbis:

*Ora, se é certo que a agravante assinou apenas
o contrato de hipoteca — e ninguém nega isso —,
também € certo que a finalidade dessa garantia
ndo € a de transformar o anuente em devedor; a
vocacdo juridica da hipoteca € apenas a de garantir
a obrigagdo e ndo criar outro devedor da mesma
obrigagdo, como ocorreu neste caso.

Possivelmente e no terreno do concreto e do
pragmdtico as situagdes passam até ter o mesmo
efeito, mas n3o se pode, em nivel teérico-juridico,
iguald-las e permitir que, como no caso, a agravante
sofra uma execugao na qualidade de devedora da
obrigacdo constante no titulo executivo, com
todas as conseqiiéncias e desvantagens préticas e
até morais daf decorrentes.

A agravante sofrerd a penhora ndo como
devedora do titulo, mas como garantia hipo-
tecdria.

A verdade € que a agravante nio consta como
devedora ou parte na obrigagdo inadimplida — e
ndo pode, pois, ser tratada como tal — e o credor,
por sua vez, ndo leva, a meu ver, qualquer
beneficio prético ao inclui-la como parte, até
porque a divida estd garantida pela hipoteca
independente da posigdo processual que possa
caber 2 agravante e ela nunca negou isso.

Para credor, data venia, é o tipo da discussio
académica,”

A meu ver, a recorrida acha-se legitimada para
responder, de sorte que hd de compor a relagio
juridica processual.

Na 2% Se¢io, semelhantemente & hip6tese atual,
encontrei dois precedentes, assim ementados:

“Execu¢do movida exclusivamen-te contra o
dador da hipoteca. E parte legitima na execugio
intentada com fundamento no art. 585, n. 111, do
CPC aquele que deu garantia hipotecéria em
pagamento da divida de terceiro. Recurso especial
conhecido, em parte, e provido para afastar a
caréncia da execugdo.” (REsp 7.230, Sr. Min.
Barros Monteiro, 4*. T., DJ de 30.09.1091).

“Execugdo onde também ocorreu penhora de
bens dos prestadores da garantia real. Divida
garantida e divida garantidora. Falta de sua citagio.
Afastamento da penhora. Em tal caso, quem
presta a garantia real deve, igualmente, ser citado
para a execugdo. Se ndo o €, exclui-se a penhora,
Recurso especial nio conhecido.” (REsp 35,238,
Sr. Min. Nilson Naves, 3*. T, DJ de 18.04.1994),

No julgado da 4°. Turma, ficou decidido que a
execugdo prosseguiria contra o dador da hipoteca.
A saber, era ele parte legitima. No julgado da 3*.
Turma, entendeu-se que era necessiria a citagao.
Entendia o credor que bastava a intimag@o, razio
pela qual seria ilicito o ato judicial que excluira a
penhora sobre os bens dos prestadores da garantia
real. Na ocasido, votei dessa forma:

*3. O que ficou definido no REsp 7.230 é que
o credor pode promover a execugdo contra aquele
que prestou a garantia real, sem necessidade da
citagdo do devedor garantido. Isto porque, em
casos que tais, hd duas pretensdes, ou duas agoes,
conforme a licdo de Pontes de Miranda, que o
relator citou em seu voto, nesses termos:

&) O credor que obteve garantia hipotecaria para
o seu crédito tem duas a¢des inconfundiveis: a
agdo pessoal para satisfagdo do crédito pessoal,
que pode ser executiva (e é provivel que o seja)
se a lei faz do tftulo extrajudicial, que se alega,
titulo executivo, e a agdo real, pela qual se pede o
importe da hipoteca, com os interesses, A agdo
pessoal, se executiva, vai sobre todos os bens do
devedor, ao passo que a agdo real s6 apanha o
bem gravado. A agdo pessoal dirige-se contra o
devedor, que pode ndo ser o proprietdrio do bem
gravado; a agdo real dirige-se contra o proprietdrio,
o possuidor em nome préprio e contra todos que
possam obstar a extragdo do valor do bem
gravado, para se satisfazer a hipoteca. Se o
devedor e proprietério nfio sdo a mesma pessoa,
a agdo executiva pode partir com a constrigdo do
bem gravado e a constri¢do do patriménio, mas ai
acumulagio de agGes executivas se caracteriza, o
que pode dar ensejo a algumas dificuldades
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préticas, a respeito de excegdes. As execugdes
reais apresentam, de regra, certas vantagens, € a
constrigdo de todos os bens, em virtude de agio
executiva pessoal, expde juizo 2s verificagdes
concursais. Se s6 se propds a agdo executivareal,
a acdo dita hipotecdria, ndo h4, entdo, pensar-se
em concurso, salvo excepcionalmente. Por outro
lado, a competéncia para a agdo executiva real é
sempre a do juizo do lugar em que se situa o
imoével (arts. 95 e 107); a competéncia para a
agdo executiva pessoal é segundo as regras juridicas
gerais (art. 94 e §§ 1.° e 4.°). (Comentdrios ao
Cédigo de Processo Civil, Forense, t. IX, 1976,
p. 302/3).

Veja-se o estudo de J. de Oliveira Filho,
mencionado na RT414/217:

“A responsabilidade de terceiro hipotecante é
constitutiva de uma divida A parte da que €
garantida embora nesta tenha a sua causa. Entre a
divida garantida e a divida garantidora, além da
diferenca de causa, tem-se do titulo da divida: a
garantida é uma divida quirograféria, a garantidora
¢ uma divida hipotecdria. A divida quirograféria
tem todos os bens do devedor, para ser solvida
(CC, art. 1.518), sujeita as preferéncias e
privilégios creditérios (CC, art. 1.554). A divida
hipotecdria tem a coisa dada em garantia sujeita
por vinculo real 2 sua solugdo (CC, art. 755). O
terceiro hipotecante, isto é, o terceiro que presta
garantia por divida alheia (CC, art. 764) nada mais
faz que atribuir um ou alguns dos seus bens 2
solugdo da divida de outrem. Faz a reserva de
bens ou de bem para o pagamento, sem que isso
importe na rentincia de pagar a divida garantida
por dinheiro de contato. Lafayette, ‘Coisas’, §
212, b, j4 observava que aquele que constitui uma
hipoteca nos termos ditos ndo toma
responsabilidade pessoal pela divida, mas, tdo-
somente, submete, por um vinculo real, o imével
seu ao pagamento da divida....” (p. 218).

Veja-se ainda a ementa da RT414/217, em que
se louvou o Sr. Min. Barros Monteiro, quando
relatou e votou o REsp 7.230:

“Hipoteca — Garantia oferecida por terceiro -
Divida j4 vencida — Agdo de cobranga dirigida
apenas contra quem deu a garantia hipotecdria —
Admissibilidade —Desnecessidade de citagio do
devedor principal — Recurso provido.

O credor pode executar aquele que deu garantia
hipotecdria ao pagamento da divida de terceiro,
sem necessidade da citagdo do devedor garantido.”

4, Em sendo assim, a saber que o credor tem
duas agdes (uma enderegada ao devedor, quanto a

todos os seus bens, e a outra enderegada a quem
deu garantia hipotecéria, quanto ao bem gravado),
e me parece que isso, de uma ou de outra maneira,
ficou assentado no REsp 7.230, cuido aqui exato
o acérddo recorrido, do tribunal gatdcho, ao
reputar necessdria a citagdo dos prestadores da
garantia real. E que o credor iniciou a execugio
somente contra os devedores. Isto €, usou de uma
das a¢bes. Exatamente por isso € que somente os
devedores foram citados. Contra eles a execugio
h4 de ter prosseguimento, indo sobre todos os
bens deles. Mas, para a satisfag@o da obrigagio,
sobraria ao credor, se necessdrio, a outra agio,
essa contra os terceiros prestadores da garantia
real. O que niio sei, e sobre 0 assunto nem cheguei
a pensar (cuidei desnecesséria a reflexdo para o
deslinde da atual controvérsia), € se ao credor é
dado cumular as duas agdes, obviamente no caso
de pessoas diferentes (a propésito, consulte-se a
ligao de Pontes, citada linhas atrés)

5. Por ora, ndo me parecendo ofendida a lei
federal (o dissidio sequer foi demonstrado), ndo
conhego do recurso.

Em tal contexto, e como a lei fez do titulo
extrajudicial em foco titulo executivo (CPC, art.
585-1II), € licito que a agravante (embargante ¢
aqui recorrida) componha a relagdo juridica
processual, ainda que apenas como responsével
patrimonialmente pela divida objeto da agdo de
execucdo. Portanto, conhego do recurso especial
e lhe dou provimento, para restabelecer a decisdo
de primeiro grau.

O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Sr. Ministro-
relator, parece-me relevante seja esclarecido se a
mulher apenas anuiu na constitui¢do da hipoteca
- e seu consentimento era indispensdvel — ou se
figura no titulo também como devedora,

O Sr. Min. Nilson Naves: Sr. Ministro, a mulher
assinou a cédula rural.

O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Evidencia-se, a
meu sentir, a necessidade de outra distingdo,

“tendo em vista acérddos mencionados por V.

Exa. Pode ocorrer, e freqiientemente ocorre, que
alguém dé um bem em hipoteca para garantir
divida de terceiro, passando a ser responsdvel
pelo débito. Nesse caso certamente haverd de
ser parte na execug¢do, jd que a penhora recaird
sobre bem de sua propriedade. Ndo € a hipétese
em apreciagdo, entretanto. Ao que percebo, o
bem foi dado em garantia pelo marido e a mulher
apenas deu sua aquiescéncia, necesséria seja qual
for o regime de bens. Pode suceder que o bem
nao lhe pertenga.
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O Sr. Min. Cldaudio Santos: Sr. Min. Nilson
Naves, de quem € o recurso?

O Sr. Min. Nilson Naves: O recurso é do Banco.

O Sr. Min. Eduardo Ribeiro: Pego vénia para
divergir do eminente relator. Ao que pude
concluir, a mulher simplesmente concordou com
a constituigdo da hipoteca, o que se fazia
indispensdvel para a validade do ato, ji que se
tratava de onerar, com direito real, imével de
pessoa casada. Nao foi ela quem deu em garantia
obem.,

Os acérdaos citados dizem com hipéteses em
que havia um devedor e um prestador da garantia.
Afirmaram, com indiscutivel corre¢do, que,
recaindo a penhora sobre o bem hipotecado, o
ultimo haveria de ser citado para a execugdo. Nio
¢ o caso em julgamento.

Note-se, ainda, que fosse a mulher devedora e
ndo bastasse o bem para satisfazer a divida,
continuaria a responder pelo que sobejasse. No
caso, trata-se de simples outorga de consen-

timento, para constitui¢do do 6nus o real, o que
nao faz a mulher pessoalmente devedora.
Nio conhego do recurso.

VOTO - O Sr. Min. Waldemar Zveiter: Srs.
Ministros, pego vénia ao eminente Ministro-
relator para acompanhar o Sr. Ministro Eduardo
Ribeiro, em face dos esclarecimentos fornecidos
pelo Sr. Ministro-relator, de que a esposa apenas
anuira a hipoteca.

CERTIDAOQ - Certifico que a E. 3°* T, ao
apreciar o processo em epfgrafe, em sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao.

"A Turma, por maioria, nio conheceu do
recurso especial, vencido o Sr. Min-relator. Lavrard
acérddo o Sr. Min. Eduardo Ribeiro".

Participaram do julgamento os Srs. Ministros
Eduardo Ribeiro, Waldemar Zveiter, Cldudio
Santos ¢ Costa Leite.

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 12 de junho de 1995.
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TRIBUNAIS DOS ESTADOS
TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO DE JANEIRO

EVICCAO - Alienagiio decorrente de ato
simulado - Ma-fé do alienante — Reparacéo
integral de todos os prejuizos sofridos pelo
evicto.

A evicgdo é garantia legal estabelecida no
interesse do adquirente que recai sobre o
alienante independentemente de culpa ou md-fé
deste iltimo. O conhecimento pelo adquirente da
causa da evicgdo, sem outro ajuste, ndo releva o
alienante da garantia legal.

O evicto tem direito, além da restituigao
integral das quantias que pagou, a indenizagao
pelos prejuizos que diretamente resultarem da
evicgdo, ai incluida a eventual diferenga a maior
entre o prego pago e o valor da coisa ao tempo
da evicgd@o, mesmo que decorrente de benfeitorias
que nela fez construir. Se o reivindicante, que
venceu a agdo, nao indeniza as benfeitorias
necessdrias e liteis construidas na coisa pelo
evicto, cabe ao alienante indenizd-las. Se o
vendedor estava de md-fé, responde por todas
as despesas, ainda que voluptdrias, feitas com a
propriedade pelo comprador.

Desprovimento do recurso.

ApCiv 3.543/95 — 2.° Gr. de Cams. Civeis do
TIRJ —j. 30.10.1996 — rel. Des. Sergio Cavalieri
Filho — v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de EI 258/96 na ApCiv 3.543/95, em
que é embargante J. Valente Empreendimentos
Imobilidrios Ltda e embargado Adelino Ferreira
Silva e outros.

Acordam os Desembargadores que integram o
2.°Gr. de Cams. Civs. do TJRJ, por unanimidade,
em negar provimento aos embargos pelas razoes
que seguem.

Ajuizaram os autores a presente agdo em busca

de indenizacdo pelos prejuizos decorrentes da-

evicgdo, neles compreendidos a quantia, despen-
dida para a aquisi¢do do terreno, ressarcimento

das benfeitorias construfdas, despesas com
projeto de construgdo, pagamento de impostos
etc. A sentenga (fls. 249/263) julgou parcialmente
procedente o pedido concedendo apenas a
devolugdo da quantia paga para a aquisi¢do do
imével, mas a douta maioria da E. 3.* Cam. Civ.
deste Tribunal, ao dar provimento parcial ao
recurso dos autores, concedeu também
indenizagdo pelas benfeitorias (fls. 384/387). O
voto vencido (fls. 388/390) confirmou a sentenga
integralmente por entender, o seu douto prolator,
que os autores ndo mais estavam de boa-fé
quando construfram as benfeitorias — um edificio
com 32 apartamentos residenciais. Sustenta que,
poucos dias apés a alienagdo do imével foi
averbada no Registro de Imével a liminar
concedida pelo Juizo da 10.* Vara Civel em agdo
cautelar de seqiiestro, preparatéria da agdo de
anulagdo posteriormente julgada procedente.
Assim, tivessem os autores levado a registro o
seu titulo aquisitivo, tomariam conhecimento da
litigiosidade do imével e do risco que pesava sobre
o negdcio. Esse descuido dos autores, em nio
registrarem o titulo, €é inescusdvel, ji que o
adquirente do imével tem o dnus jurfdico de
registrar seu titulo aquisitivo.

Pretende a embargante a prevaléncia do voto
vencido (fls. 392/402), fazendo minucioso relato
dos antecedentes da lide onde pde em destaque
os pontos que evidenciam terem os embargados
conhecimento da litigiosidade do imével quando
nele resolveram construir. Pugna pela prevaléncia
do voto vencido, invocando o art. 547 do CCe a
doutrina de Carvalho Santos.

Respondendo ao recurso (fls. 419/426), os
embargados sustentam o acerto do voto vencedor,
pleiteando o desprovimento do recurso.

E o relatério.

Cotejando o voto majoritdrio com o voto
vencido, constata-se que a divergéncia ficou
circunscrita & questdo da indenizabilidade das
benfeitorias construidas pelos embargados no
imé6vel objeto da evicgdo. Entende este relator

e
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que a controvérsia deve ser enfrentada e resolvida
a luz dos principios especificos que regem a
responsabilidade decorrente da evicgdo, sem se
deixar envolver o julgador por questdes estranhas
ao cerne da controvérsia, nem por dispositivos
legais ou ligdes doutrindrias impertinentes, ainda
que invocadas pelas partes.

A entrega da coisa ndo faz cessar todas as
obrigagdes do vendedor, pois que este, consoante
art. 1.107 er seq. do CC, tem o dever legal de
defender o comprador contra qualguer ataque de
terceiros que, fundado em causa anterior a venda,
o prive no todo ou em parte da coisa, ou faga
incidir sobre ela um encargo ndo declarado no
contrato. Resulta dai que a evicg@o, como o vicio
redibitério, ¢ garantia legal estabelecida no
interesse do adquirente que recai sobre o alienante
independentemente de culpa ou mi-fé deste
tltimo.

Dentro de um esquema dedutivo, preleciona o
insigne Caio Mdrio, temos que nio ha mister, tal
como defendemos para a fundamentagio da
responsabilidade pelos vicios redibitérios, incutir
fatoragdo exdégena. Basta-nos proclamar o
principio de garantia, pois que o adquirente tem
direito a receber a prestacio que lhe deve o
alienante, e se este ndo era titular de um direito
estreme de dividas, serd chamado a assegurar o
adquirente contra as pretensoes de terceiros, € a
responder pelas consegii€éncias da vitéria deste
no pleito que se ferir. Noutros termos, o alienante
deve ao alienatdrio garantia e defesa contra qualquer
terceiro que, fundado em um vicio do direito
daquele, prive ou pretenda privar o adquirente,
total ou parcialmente, do uso pacifico da coisa.
A garantia contra a evicgdo €, assim, uma
conseqgiiéncia natural, embora nio essencial da
obrigacdo de entregar a coisa alienada... E, como
se ndo funda na culpa do alienante, vinga a
responsabilidade deste, ainda que esteja de boa
fé (Inst. de Direito Civil, Forense, cdigido
universitdria, vol. I1I, p. 9).

E bem verdade que as partes podem excluir ou
diminuir a garantia contra a evic¢io mediante
cldusula contratual; dispde o art. 1.108 do CC,
entretanto, que mesmo existindo cldusula
expressa nesse sentido, o evicto tem direito de
receber o prego que pagou pela coisa evicta se
ndo soube do risco da evicgdo, ou dela informado,
0 ndo assumiu.

Por forga desse principio, portanto, o alienante
ndo se exonera totalmente da responsabilidade
decorrente da evicgio se, ndo obstante cldusula

expressa de exclusdo da garantia, o evicto ndo
assumiu o risco da evicgdo de que foi informado.
Por outras palavras, o conhecimento pelo
adquirente da causa de evicgdo, sem outro ajuste,
ndo releva o alienante da garantia legal.

Ora, no caso em exame, além de inexistir cldusula
expressa no sentido de afastar os riscos da evicgao,
os embargados nunca assumiram esses riscos, o
que torna indcua a discussdo a respeito do
momento a partir do qual tiveram ciéncia da a¢do
anulatéria. E certo, todavia, que a embargante
jamais deu ciéncia daquela agdo aos embargados,
limitando-se a sustentar que dela tiveram ciéncia,
ou pelo menos oportunidade de té-la, através de
terceiros. Mas isso, data venia, em nenhuma
hipdtese seria o bastante para excluir ou reduzir
a sua responsabilidade.

O Cédigo Civil é também suficientemente claro
no que respeita a extensao da responsabilidade
do alienante pela evicgdo. Em seu art. 1.109,
dispde que o evicto tem direito, além da restitui¢ao
integral do prego, ou das quantias que pagou a
indenizagdo pelos prejuizos que diretamente
resultarem da evicgdo, além do ressarcimento de
outras despesas (inc. 1I). A férmula é ampla,
incluindo obviamente entre os danos que o evicto
vem a sofrer a eventual diferenga a maior entre o
prego pago e o valor da coisa ao tempo da evicgio,
mesmo que decorrente de benfeitorias que nela
fez construir.

Na apuragdo dos prejuizos resultantes da
evicgdo, leciona Washington de Barros Monteiro,
deve-se tomar por base o valor da coisa ao tempo
em que se evenceu (Curso de Direito Civil. 6. ed.
Saraiva, Dir. das Obrigacées, vol, II, p. 68), no
que tem a adesdo de Caio Mdrio: "Neste passo,
cabe esclarecer que o alienante responde pela plus-
valia adquirida pela coisa, isto €, a diferenca a
maior entre o prego de aquisi¢do e o seu valor ao
tempo em que se evenceu" (op. cit., p. 91).

Dir-se-4 que no caso dos autos trata-se de
benfeitorias e ndo de plus-valia, como se fosse
possivel falar desta sem incluir aquelas. Mesmo
que assim nio fosse, o Cédigo Civil, em seu art.
1.112, tem regra expressa no respeitante as
benfeitorias que devem ser indenizadas pelo
alienante, independentemente da boa ou ma-fé
do evicto. "As benfeitorias necessdrias ou tteis,
diz o citado artigo, ndo abonadas ao que sofreu
a evicgdo, serdo pagas pelo alienante”. Vale dizer,
se o reivindicante, que venceu a agio, ndo indeniza
as benfeitorias construidas na coisa pelo evicto,
caberd ao alienante indenizd-las. Invocamos, neste
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ponto, uma vez mais a ligdo do insigne Caio Mério:
"O tratamento dispensado ao evicto, em face das
benfeitorias existentes, é conseqiiéncia légica dos
principios gerais que presidem a essa. Assim €
que, se o adquirente as tiver feito na coisa, ¢ a
sentenga as ndo tiver abonado, incluem-se na
indenizagdo que o alienante lhe deve ..." (op. cit.,
p- 92).

Na espécie, os embargados foram judicialmente
compelidos a devolver o imével a vencedora da
agdo anulatéria, independentemente de qualquer
indenizagdo. Chegaram a ajuizar embargos de
terceiros mas foram vencidos, sendo assim
indiscutivel o dever da embargante de indenizar
também as benfeitorias construidas pelos embar-
gados.

Os dispositivos legais até aqui invocados e os
principios juridicos que deles se extraem tornam
prejudicada a situagdo fitica invocada pela
embargante, ainda que se revelasse verdadeira.
Ocorre, todavia, que nem isso a socorre, como se
constata de rdpida consulta aos autos.

Com efeito, em petigdo datada de 26.02.1992,
dirigida ao juizo da 10.* Vara Civel, que se vé por
copia as fls. 215, a prépria embargante afirmou:
"Os prédios foram construfdos sem que o
adquirente dos terrenos tivesse tido ciéncia da
lide, o que s6 veio a ocorrer quando do seu
depoimento prestado na instrugio da agdo
ordindria, ou seja, em 12.04.1988, conforme se
vé a fls. 138 destes autos, motivando entdo o
ingresso dos embargos de terceiro em 17.03.1989,
quando os prédios j4 estavam edificados”. Isto,
data venia, dispensa comentdrios; por si sé
destroe, como um castelo de areia, a tese dos
embargantes.

Por outro lado, a md-fé dos embargantes foi
reconhecida e proclamada no v. acérdao que
decretou a anulag@io da escritura de comprae venda
do imével objeto da evicgdo, como se vé as fls.
151/154. Ficou ali apurado que se tratava de ato
simulado praticado pelas embargantes para
prejudicar sociedade de cujo quadro social se
afastavam, em beneficio de outra sociedade da
qual passaram a fazer parte. A simulagio foi tdo
afrontosa, diz o v. acérddo, que os vendedores
venderam para si préprios. E mais, na dnsia de
obterem lucro fécil, cerca de seis meses depois
venderam a embargada o imével que haviam
"adquirido” mediante ato simulado, e jamais lhe
deram ciéncia da agdo anulatéria. O préprio voto
vencido reconheceu, as fls. 390, que os
embargantes agiram dolosamente. -
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Ora, excluir da indenizagdo, em caso tal, o valor
das benfeitorias construidas pela embargada, seria
premiar o ilicito, o dolo, a mi-fé, em detrimento
de todos os principios juridicos ji examinados.
Se o alienante conhecia o vicio, ou o defeito, dispde
oart. 1.103 do CC., restituird o que recebeu com
perdas e danos. Esse dispositivo, mutalis
mutandis, corresponde ao art. 1.491 c/c o art.
1.479 do CC italiano, que dizem: "Se o vendedor
estava de mé-fé, responde por todas as despesas,
ainda que voluptudrias, feitas com a propriedade
pelo comprador”.

Por todo o exposto, nega-se provimento ao
recurso.

Rio de Janeiro, 25 de setembro de 1996 —
AUREA PIMENTEL PEREIRA, pres. e
SERGIO CAVALIERI FILHO, relator.

EMBARGOS DE DECLARACAO - Propésito
de provocar nova decisdo da causa — Descabi-
mento — Ndo constituem os embargos recurso
idéneo para corrigir os fundamentos do acérddo
ou para provocar o reexame de questdes ji
decididas - Embargos desprovidos.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
EDcl nos EI 258/96, em que é embargante J.
Valente Empreendimentos Imobilidrios Ltda e
embargado Adelino Ferreira Silva e outros.

Acordam os Desembargadores que integram a
2." Cam. Civ. do TJRJ, por unanimidade, em
negar provimento aso embargos pelas razdes que
seguem.

Alega a embargante ter o acérddo deixado de
analisar a questdo posta sob o prisma dos arts.
547 e 1.117 do CC. Sustenta que o adquirente
construiu de ma-fé acessoes (e ndo benfeitorias)
em terreno sujeito a litigio, depois declarado
judicialmente de propriedade alheia. Insiste na
tese de que o adquirente, que tenha erguido
acessdes de boa-fé, s6 poderd pedir a indenizagio
pela construgdo frente a quem recuperou o imével,
e ndo o alienante. Pede seja dado efeito modifi-
cativo nos embargos para o fim de prevalecer o
voto vencido.

Embora sensibilizado pelos generosos elogios
langados nos embargos, lamento ndo encontrar
fundamento para acolher o recurso. Q acérdio,
como se vé de sua simples leitura, enfrentou a
matéria debatida nos embargos — efeitos de
evicgdo — fundado nos dispositivos do Cédigo
Civil que a disciplinavam (arts. 1.107, 1.108,
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1.109, 1.112 e 1.103), reputando impertinentes
os dispositivos invocados pela embargante — arts.
547 e 1.117 do CC. A questdo da boa ou m4-fé
dos embargados, se tinham ou ndo ciéncia do
litigio, foi também enfrentada, de sorte que nada
mais hé de ser apreciada.

A toda evidéncia, o propdsito da embargante é
provocar um novo julgamento da causa e
prequestionar questde estranhas ao objeto da lide
para o fim de forgar eventual recurso especial. E
preciso que se tenha em mente, todavia, que os
embargos de declaragio ndo se prestam a contestar
0 acérddo, nem se destinam a corrigir os scus
fundamentos, menos ainda a levantar questoes
na undécima hora com o confessado propdsito
de prequestionamento.

Cabe ao 6rgdo julgador decidir a lide, indicando
0s motivos que formaram o seu convencimento,
e ndo responder todas as alegagdes das partes.

Estando o ac6rdio devidamente fundamentado,
de modo a nio ensejar dividas, obscuridades ou
contradi¢do quanto as questdes decididas e os
fundamentos da decisdo, nega-se provimento aos
embargos.

Rio de Janeiro, 30 de outubro de 1996 -
PESTANA DE AGUIAR, pres. E SERGIO
CAVALIERI FILHO, relator.

BEM DE FAMILIA - Penhora.

A institui¢do do bem de familia far-se-d por
escritura publica, declarando o instituidor que
determinado prédio se destina a domicilio de sua
familia e ficard isento de execugdo por divida.
FParaa inscrigao do bem de familia, o instituidor
apresentard ao oficial do registro a escritura
publica de institui¢do, para que mande publicd-
la na imprensa local e, a falta, na da Capital do
Estado ou do Territério (cf. arts. 260 e 261, da
Lei 6.015, de 31.12.1973). A incidéncia da Lei
8.009, de 29.03.1990, somente se faz na hipéiese
de o bem imdvel constar do cadastro piiblico,
para conhecimento de terceiros que estd fora do
comércio.

Penhora regularmente efetivada.

Provimento do apelo.

ApCiv 4.441/96 — 1.* Cam. Civ. do TJRJ - j.
12.11.1996 - rel. Des. Paulo Sérgio Fabido — v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 4.441/96, em que é apelante
Tupy Termotécnica Ltda e apelado Luiz Roberto
de Azevedo Meliga e S/M.
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Acordam os Desembargadores que compdem
aE. 1.* Cam. Civ. do TJRJ, por unanimidade de
votos em dar provimento ao apelo, nos termos
do voto do relator.

2. Trata-se de agéio incidental de embargos do
devedor fundada em duplicatas emitidas contra
Vita-Pac Distribuidora de Produtos e Embalagens
Ltda, cuja faléncia j4 foi decretada, ajuizada por
Luiz Roberto de Azevedo Meliga e Simone
Portugal Silva Meliga, em face de Tupy
Termotécnica Ltda, afirmando que a penhora
recaiu sobre bem de familia, o que é vedado pela
Lei 8.009/90.

3. Por sua vez, a embargada afirma que o direito
de instituir bem de familida vem regulado nos
arts. 70 ¢ 73 do CC, e pelos arts. 260 e 265, da
Lei 6.015/73, dai a necessidade de lavratura de
escritura piiblica e o subsegiiente registro da
escritura.

4. O pedido foi julgado procedente (cf. fls. 42/
45), declarada a nulidade da penhora, ndo aco-
Ihendo o ilustre julgador os argumentos levanta-
dos pela embargada.

5. Irresignada, apela a embargada (cf. fls. 46/
49), repisando os mesmos argumentos constantes
da impugnagio e mencionando julgado do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo acerca da necessidade
que o bem de familia constituido seja registrado
no Registro Imobilidrio.

6. Contra-razdes as fls. 57/59, prestigiando o
julgado.

7. E o relatério.

8. Tem razao a recorrente, isto porque se faz
necessdria a institui¢io do bem de familia, me-
diante escritura piiblica, declarando o instituidor
que determinado prédio se destina a domicilio
de sua familia e ficard isento de execugfio por
divida.

9. A legislagdo, ndo revogada pela Lei 8.009,
de 29.03.1990, dispde que para a inscrigio do
bem de familia, o instituidor apresentar4 ao oficial
do registro a escritura piiblica de instituigfo, para
que mande publicd-la na imprensa local e, 2 falta,
na da Capital do Estado ou do Territério (cf, arts.
260 e 261, da Lei 6.015/73).

10. Indiscutivel que a incidéncia da Lei 8.009,
de 29.03.1990, somente é pertinente se o0 bem
imével constar do cadastro ptiblico, para
conhecimento de terceiros, de que estd fora do
comércio. Tal exigéncia € necessdria para a
seguranga dos negdécios.

11. A lei ndo pode proteger os maus pagadores
em detrimento dos credores, iludidos na sua boa-
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fé, o que geraria total inseguranca nas suas vendas
mercantis, acarretando instabilidade no comércio

12. Menciona a Camara o julgado pela 16.*
Cam. Civ. do TISP (cf. RT 691/114), trazido &
colagdo pela apelada, que se transcreve, verbis:

"Se a lei dispensou a declaragio dos Chefes
de Familia, constituindo determinado imével
Bem de Familia, era de rigor que, pelo menos,
ficasse constandodo registro de imével averbagio
indicando o bem residencial para efeito da Lei
8.009/90. Tal circunstincia se impde como
corolério de que o bem imobilidrio posto fora do
comércio, tem de constar do cadastro piblico para
conhecimento de terceiros”.

Assim decide a Camara.

Rio de Janeiro, 12 de novembro de 1996 —
MARTINHO CAMPOS, pres. s/ voto -
PAULO SERGIO FABIAO, relator.

USUCAPIAO

Usucapido de imdvel integrante de heranga
Jacente por 6bito da titular da heranga, falecida
sem herdeiros e sucessores em 1932, ajuizado
em 1973. Arrecadagdo ocorrida em 1988, a partir
dai sendo nomeada curadora a ora apelante.
Sentenga de procedéncia. Confirmagdo, por ser
possivel o usucapido de bens em estado de
Jacéncia.

ApCiv 1.542/96 — 7." Cam. Civ. do TIRJ - j.
18.06.1996 - rel. Jodo Carlos Pestana de Aguiar
Silva-v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos da ApCiv 1.542/96, em que ¢ apelante
Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ
e apelados José Maria Gomes e S/M.

Acordam os Desembargadores da 7.* Cam. Civ.
do TJRIJ, por unanimidade, em negar provimento
2 apelag@o, assim confirmando a sentengaem 1.°
grau.

Trata-se de usucapido ajuizado em 1973 pelo
ora apelado e tendo por objeto a 0 imével descrito
na inicial, pertencente a Constance Cholley, que
faleceu em 30.11.1932, no estado de solteira, sem
deixar descendentes ou colaterais até o 4.° grau.

A fls. 160 apresentou a UERJ contestagdo,
onde levanta preliminar de litisconsércio neces-
sdrio do Estado e de depender de representagdo
processual a heranga jacente; no mérito devendo
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ser o pedido julgado improcedente, por serem 0s
bens que compdem heranga jacente insuscetiveis
de usucapiio.

A fls. 174/5 a UERJ informa e compra ter sido
nomeada curadora da heranga jacente em causa,
havendo interesse do Estado segundo a ordem da
vocagdo hereditéria (fls. 175).

A sentenga de 1.° grau julgou procedente o
pedido (fls. 222/224).

Merece confirmagdo.

Como o comprovou o autor, ora apelado, desde
1955 vem pagando o imposto predial do imével
usucapiendo, onde de longa data reside, afilhado
de batismo que era da proprietdria, falecida em
1932 (fls. 112).

Durante todo esse tempo houve a posse mansa
¢ pacifica do imével pelo possuidor animo domini,
s6 tendo sido o mesmo arrecadado, como bem em
estado de jacéncia, em 1988, como o informa a
certiddo de fls. 175.

Assim, durante cingiienta e seis anos, ndo houve
nenhuma iniciativa do Estado para a arrecadagio
do imével, o qual ficou durante toddo esse tempo
sob a guarda, conservagio e administragdo do
usucapiente.

Por seu lado, até hoje ainda ndo houve a
declaragdo da vacancia por sentenga, quando se
iniciaria o prazo de cinco anos, findo o qual o
bem vago passaria para o dominio do Estado.

Na hipétese, portanto, hd somente a heranga
jacente, cujos atos judiciais para a preservagao
do patrimdnio que a compde s6 tiveram inicio no
ano de 1988.

Logo, ndo hi que se falar em saisine na heranga
jacente (le mort saisit le vif), ji que o art. 1.572
do CC s6 confere a abertura automdtica da
sucessdo a herenga, sem solugio de continuidade,
em prol dos herdeiros legftimos e testamentarios.

Se na heranga jacente inocorre a saisine, ji que
no perfodo de seu processamento hd um prazo
legal para a habilitagdo dos sucessores do finado
(arts. 1.152 e 1.157 do CPC), e mesmo apés a
sentenga da declaragdo de vacincia, durante cinco
anos, poderdo se habilitar os herdeiros, s6 com
seu término passam os bens para o dominio do
ente publico, hoje o Municipio ou o DF, se
localizados nas respectivas circunscrigdes, ou a0
dominio da Unido quando situados em territério
federal (art. 1.594 do CC). Neste sentido Orlando
Gomes (Sucessaes, 3. ed., n. 59).

Como se evidencia na hipétese, o imével
usucapiendo ainda se encontra na qualidade de
bem integrante de heranga jacente pelo que, foram
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vélidos os atos de posse ad usucapionem iniciados
pelo apelado antes de qualquer iniciativa do
Estado, como bem observaram os doutos 6rgdos
do Ministério Pxiblico nos dois graus de jurisdigao
(fls. 255/263 e 268/271).

Na doutrina, Washington de Barros Monteiro
chega a definir heranga jacente como aquela cujos
herdeiros ndo sio conhecidos, ou que ainda nio
foi aceita pelas pessoas sucessiveis. E em Roma,
adverte fundado em ligdes de Girard, a hereditas
Jacens era aquela que ainda ndo fora aceita e,
enquanto ndo recolhida pelo herdeiro, podia ser
livremente apreendida por qualquer pessoa e, nao
reclamada a tempo, dava lugar & usucapio por
herede (Curso de Direito Civil — Direito das
Sucessoes, 16 ed. 1980, p. 57).

A despeito da forte fonte histérica que ressalta,
Washington de Barros Monteiro ndo chega a
esclarecer se no direito pétrio, perante o art. 1.572
do CC combinado com o cardter efémero (Silvio
Rodrigues) ou transitorie (Orlando Gomes) da
Jjacéncia, € ou ndo vedado o usucapido.

Na doutrina pdtria atual, nio é no estudo da
heranga jacente que se encontra a admissido
implicita do usucapido de terceiro, mas, sim, da
heranga vacante, quando reconhece que a
aquisi¢do do Estado somente se torna definitiva
ap6s o decurso do prazo de cinco anos de abertura
da sucess@o e quando do transito em julgado da
sentenca declaratéria de vacancia que na hipétese
dos autos n3o houve.

Nega-se, pois, provimento a apelagio.

Rio de Janeiro, 18 de junho de 1996 - AUREA
PIMENTEL PEREIRA, pres. - JOAO CARLOS
PESTANA DE AGUIAR SILVA, relator.

Embargos de declaragao fundados em omissdo
e equivoco que se confundem, na versdo da
embargante, a qual revela nitido cardter
infringente. Desprovimento.

Vistos, relatados e discutidos os embargos de
declaragdo nestes autos da ApCiv 1.542/96, em
que é embargante Universidade do Estado do Rio
de Janeiro.

Acordam os Desembargadores da 7." Cam. Civ.
do TJRJ, por unanimidade, em negar provimento
aos embargos.

Alega a embargante, nos autos da agdo de
usucapido em heranga jacente, ter havido equi-
voco € omissdo na andlise e interpretagdo dos
comandos legais por si indicados e ter, o acérddo
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embargado, omitido a regra contra non valentem
agere non currit praescriptio, ji que o Estado e a
UERJ s6 tiveram noticias do 6bito e do bem a
arrecadar cxatamente quando os ocupantes do
imdvel requereram o usucapido.

Mas ndo informa qual o texto de lei que ampara
a curiosa e pretendida aplicagdo, a hipétese, do
addgio latino tio conhecido por toda a doutrina
civel, sobretudo quando os textos legais apon-
tados nas razdes da embargante, com a mais force-
jada interpretag@o, ndo revelam minimas condi-
¢des para atender ac que pretende, qual seja criar
um Estado incapaz, assim conferindo a seu
recurso um caréter infringente extralegal.

Nega-se, pois, provimento, aos embargos.

Rio de Janeiro, 6 de agosto de 1996.

PERMUTA DE IMOVEIS - Inobervéncia da
forma prescrita em lei, a par da auséncia de
legitimagdo negocial de uma das partes
permutantes — Nulidade do ato.

A permuta de iméveis é um ato de alienagao,
de natureza contratual, solene, assim a acarretar
a observancia da forma prescrita em lei, escritura
publica. Pelo que, quando celebrada por
instrumento particular, deve ser declarado nulo
o negdcio juridico, por auséncia de elemento
essencial, ex vi dos arts. 82 e 145, inc. III, do
Cédigo Civil.

O mesmo efeito de nulidade deve-se reconhecer;
Jjd entdo por falta de pressuposte de constituigéo
do ato, quando vem este a ser praticado por quem
Jjando mais detinha a titularidade do dominio numa
hipétese de verdadeira alienag¢de a non domino,
ressentindo-se, dessarte, o alienante, de legitima-
¢do negocial para celebra-lo.

A anulagdo da permuta, em razdo de tais
defeitos, implica em repor os permutantes no statu
quo ante, afastando-se o plus indenizatorio se
outro prejuizo ndo logrou demonstrar qualquer
deles.

Apelagdo provida em parte.

ApCiv 1.165/96 — 8.* Cam. Civ. do TIRJ —j.
16.04.1996 - rel. Laerson Mauro — v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 1.165/96, em que é apelante
Mary Abreu dos Santos, sendo apelado Celso
dos Santos Paya.

Acordam os Desembargadores que integram a
8.* Cam. Civ. do E. TJRJ, por unanimidade, em
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dar provimento parcial ao agravo retido e 2
apelagdo.

Custas ex lege.

Relatério as fls. 128/129.

Acolhe-se em parte o agravo retido para
ordenar-se sejam riscadas as expressdes "boba-
gens" (fls. 62, linha 3) e "falsificadores” (fls. 63,
6.° pardgrafo, linha 2/3), nos termos do art. 15 do
CPC. As demais, como observou o Dr. Juiz, ndo
sdo injuriosas no sentido do texto.

No mérito, a questdo afigura-se simples.

Fala-se em permuta de dois iméveis. Mas, em
termos juridicos, ndo se pode reconhecer o
contrato translativo de permuta ou troca, no
sentido préprio.

Com efeito, tratando-se de negécio solene, por
envolver iméveis, ndo podia ser celebrado por
instrumento particular, como o foi, consoante se
constata as fls. 14/16.

Elemento essencial do negdcio juridico, a falta
da forma prescrita em lei acarreta a nulidade do
ato, ex vi dos arts. 82 e 145, inc, 111, do CC.

Coroldrio disso € que tanto a dita permuta de
fls. 14/16 quanto a pretensa doagao — dos filhos
2 mde — de fls. 53, por invilidas e, em conse-
giiéncia, ineficazes, ndo ensejam a produgdo dos
efeitos translaticios a que se destinariam.

Como se isto jd ndo fosse suficiente para
determinar o acolhimento do pedido fundamental,
deve-se considerar, ademais, que os permutantes
- réus, Mary e seu ex-marido Armando, nio
podiam comprometer o dominio do imével da Rua
Piraquara, 593, apto. 107, bloco 6, Realengo, que
nio lhes pertencia em plenitude e exclusividade. A
meagdo dele havia sido doada aos filhos comuns
por ocasido do divércio do casal (vide fls: 17).
Faltava aos citados permutantes, dessarte, legiti-
magio negocial para celebragdo do ato translativo
em tela, o que, em verdade, implicou em deix4-lo
sem um pressuposto de constitui¢do, a engendrar,
igualmente, o efeito da nulidade.

Qutrossim, insta reconhecer-se que ess obje¢do
também comporta exame sob outro dngulo. E que,
constando do documento de fls. 14/16, na cldusula
1.%, a declaragdo dos permutantes Mary ¢
Armando, no sentido de que, como proprietdrios
do imével, o entregariam livre e desembaragado,
isto evidenciou, claramente, uma omissao
voluntdria daquela situagdo impeditiva acima
destacada, induzindo o outro permutante a erro,
por certo que nenhum elemento cognitivo dos
autos indica objetivamente conhecesse ele
previamente o obstdculo e ainda assim aceitasse
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celebrar o ato, Induzimento a erro consubstancia
dolu, vicio de vontade que implica em anulabi-
lidade do negécio juridico.

A Cimara cabe valorar qualquer desses defeitos,
sem infringir o principio da adstri¢do, tanto que, a
par da ampla exposi¢do dos fatos na inicial, onde
se alude simplesmente 2 existéncia de "vicio" sem
particularizé-lo, permite-a um outro principio, de
relevincia fundamental para a melhor prestacdo
jurisdicional: dabo mihi factum, dabo tibi jus.

Nio se deve desfechar este julgamento sem o
justo reconhecimento do excelente trabalho
desenvolvido pelo douto Magistrado oficiante,
preocupado em compor o litigio com técnica e
justica, o que logrou alcangar.

Apenas num ponto alvitra a Corte modificar o
julgado monocritico, isto para afastar a conde-
nagdo da apelante em perdas e danos. E que,
embora o autor haja apresentado os documentos
de fls. 24 — notas de compras diversas —, ndo ficou
satisfatoriamente demonstrada a dimensao da
reforma que alegou ter realizado no imével,
enquanto, de outro lado, a apelante passou a alegar
amesma coisa, embora sem nenhuma prova, a tudo,
entretanto, superando o fato inconteste de haver
cada parte de imediato entrado na posse do
respectivo imével, passando a usi-lo plenamente
até hoje, numa situagao de reciproca compensagao.

Por todo o exposto, a Cimara prové parcial-
mente a apelagio para afastar a condenagdo em
perdas e danos, confirmando no mais a sentenga.

Rio de Janeiro, 16 de abril de 1996 — PERLIN-
GEIRO LOVISI, pres. e revisor e LAERSON
MAURO, relator.

Vistos, etc.

Acordam os Desembargadores que integram a
8.° Cam. Civ. do E. TJRJ, por unanimidade, em
rcjeitar os embargos.

Aludindo genericamente a "pontos omissos,
obscuros e contraditérios"”, na verdade a embar-
gante pretende requestionar a matéria decidida,
reexaminando os elementos cognitivos dos autos,
quando certo que a Camara ji exauriu, com a
motivagdo adequada e suficiente, a prestagdo
jurisdicional ordindria que lhe competia, somente
em outra sede, dessarte, podendo a Embargante
demandar a revis3o do julgado colegiado.

Pelo que, ao desamparo do art. 535 do CPC, os
embargos em tela ficam rejeitados.

Rio de Janeiro, 4 de junho de 1996 —- PERLIN-
GEIRO LOVISI, pres. c/ voto e LAERSON
MAURO, relator.
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COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA -
Rescisao.

Ementa: Cumulagdo com indenizagao de
perdas e danos. Admissibilidade — Perda do
imovel compromissado, por decisdo judicial em
favor de terceire — Evic¢ao caracterizada —
Responsabilidade do alienante, ainda que o
adquirente, eventualmente, tivesse ciéncia da lide
sobre o imével — Aplicagao do art. 1.107 do
Cadigo Civil,

Recurso desprovido.

ApCiv 222.467-2/7 — 7." Cam. de Direito
Privado do TJSP —j. 11.12.1996 — rel. Mohamed
Amaro - v. u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 222.467-2/7, da Comarca
de Sdo Paulo, em que sdo apelantes Milton
Guilherme da Silva e outra, sendo apelados
Adilson Andrijauskas e Gustavo Clockshuber.

Acordam, em 7.* Cim. de Direito Privado do
TISP, por votagdo uninime, negar provimento
a0 recurso,

1. Trata-se de ago de rescisdo de compromisso
de venda e compra de imével, cumulada com
indenizagdo de perdas e danos decorrentes da
evicgdo, ajuizada por adquirente contra os
promitentes-vendedores, que, além da denuncia-
¢io da lide dos alienantes anteriores, ofereceram
contestagio. E a respeitdvel sentenga de fls. 296/
299, cujo relatério fica fazendo parte integrante
deste, julgou procedente a denunciagio,
improcedente a agdo com relagio  co-ré (Janice),
¢ procedente quanto ao co-réu (Adilson),
condenando-o0 a pagar ao autor indenizagdo no
valor de Cr$ 550.000,00 (quinhentos e cingiienta
mil cruzeiros) com corre¢io monetdria a partir
do desembolso e juros desde a citagdo, além da
metade das custas processuais e honordrios
advocaticios, estimados em dez por cento do
valor total da indenizagao, arcando o autor com a
outra metade, e com os honorérios advocaticios,
fixados em Cr$ 1.000.000,00 (um milhdo de
cruzeiros), relativos & co-ré; e, ainda, procedente
a denunciagio da lide, e com fundamento no art.

76 do CPC, declarou a responsabilidade dos
denunciados pela evicgao ocorrida, ficando, pois,
condenados, na conformidade do art. 1.109 do
CC, a restituirem, ao evicto, o prego integral ou
as quantias que pagou, e oulras eventuais despe-
sas, tudo corrigido monetariamente dos desem-
bolsos e com juros desde a citagfio na denunciagdo,
¢, ainda, a solverem as despesas judiciais, cujos
honorarios advocaticios, arbitrados em 10% (dez
por cento) do valor a restituir.

Apelaram as partes: os denunciados, susten-
tando, em suma, que os denunciantes foram
devidamente notificados da ag3o de reintegragdo
de posse, e a prova testemunhal vem de confirmar
a sua responsabilidade pela evicgdo, acarretando,
destarte, a improcedéncia da denunciagio e,
conseqiientemente, a condenagdo nos dnus da
sucumbéncia (fls. 306/312); o réu-denunciante,
pretendendo, substancialmente, a exclusao de sua
responsabilidade de indenizar (fls. 320/325).

O recurso dos denunciados foi preparado,
recebido e respondido (fls. 315/318 ¢ 328/330),

Porém, por decisdo irrecorrida, indeferiu-se o
processamento do recurso do denunciante a falta
de legitimo interesse (fl. 326 e verso).

Este, em sintese, o relatdrio.

2. Por forga do compromisso de venda e
compra, lavrado em 08.03.1990, Adilson
Andrijauskas e sua mulher (Janice Elina Guarda
Andrijauskas) prometeram vender, em cardter
irretratdvel e irrevogdvel, a Gustavo Clockshuber,
respectivamente, réus-denunciantes e autor, um
imével, consistente em um apartamento, pelo
prego de Cr$ 550.000,00 (cf. fls. 7/9).

Na verdade, n@o se tratava de compromisso de
compra e venda, mas de promessa de cessdo de
direitos relativos a imével, que integravam o
patrimdnio particular do co-réu, entdo cedente,
que, efetivamente, recebeu do cessiondrio o prego
avengado. E este, por decisdo judicial, perdeu o
imével, objeto da cessdo de direitos, em favor de
terceiro (Zuleica Rodrigues).

Por outro lado, essa promessa de cessdo, que
ndo foi transcrita no Registro Imobilidrio,
conquanto irrevogdvel e irretratdvel por vontade
das partes, ndo é nem equivale 2 u'a auténtica
alienagio. Portanto, o compromisso &, por si sd,
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impotente para fazer operar a transmissdo da
propriedade. Porém, originando uma obrigagio
de dar, vincula os contratantes que nele tomaram
parte; e, daf a evicgdo, desde que, em decorréncia
da sentenga, o cessiondrio-evicto perdeu o ques-
tionado imével.

E a evicgdo € uma decorréncia juridica, resul-
tante da alienagdo onerosa, por isso que, no art.
1.107 prescreve o Cédigo Civil que, nos contratos
onerosos pelos quais se transfere o dominio,
posse ou uso, serd obrigado o alienante a
resguardar o adquirente dos riscos da evicgdo,
sempre que ndo de tenha excluida, expressamente,
esta responsabilidade.

Por derradeiro, ndo colhe a alegagfio de que a
parte conhecia a natureza litigiosa do imével, e,
destarte, ndo podia pleitear indenizagdo decor-
rente de evicgdo.

Sem embargo disso, possivel a evicg¢do ainda
que o adquirente, eventualmente, tivesse plena
ciéncia da lide sobre o imével que pretende
adquirir.

Portanto, a responsabilidade dos denunciados
subsiste.

Isto posto, nega-se provimento ao recurso.

Participaram do julgamentos os Des. Sousa
Lima (pres.) e Benini Cabral.

Sdo Paulo, 11 de dezembro de 1996 -
MOHAMED AMARO, relator.

DIREITO DE VIZINHANCA - Uso nocivo da
propriedade.

Prédio em zona estritamente residencial
ocupado por estabelecimento comercial
(lanchonete) que promove eventos até altas horas
da madrugada. Excesso de ruido. Polui¢do
sonora provocada por instrumentos musicais e
cantorias. Ofensa ao sossego. Ruidos excessivos
que tiram a trangiiilidade dos habitantes dos
prédios contiguos. Recurso desprovido. Ag¢do
cominatdria procedente. Decisdo mantida.

DESERCAO DE RECURSO - Insuficiéncia
de preparo.

Auséncia de recolhimento de valor
insignificante. Inadmissibilidade. Prova pericial.
Desnecessidade por ndo ser imprescindivel a
solugdo do litigio.

ApCiv 017.609-4/3 - 7.* Cam. de Direito Privado
do TISP -j. 11.12.1996 — rel. hilio Vidal - v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 017.609-4/3, da Comarca
de S3o Paulo, em que ¢ apelante América Samba
Bar e Lanchonete Ltda., sendo apelado Raul
Antdnio Muniz.

Acordam, em 7.* Cam. de Direito Privado do
TISP, por votagdo undnime, rejeitar as pre-
liminares e negar provimento ao recurso, de
conformidade com o relatério e voto do relator,
que ficam fazendo parte do acérdio.

O julgamento teve a participagdo dos
Desembargadores Sousa Lima (pres., sem voto),
Cambrea Filho e Benini Cabral, com votos
vencedores.,

Sdo Paulo, 11 de dezembro de 1996 — JULIO
VIDAL, relator.

Vistos.

Trata-se de apelag@o interposta contra a decisdo
(fls. 131/136), cujo relatério de adota, prolatada
em agdo pelo procedimento sumdrio — obrigagio
de ndo fazer aforada por Raul Antdnio Muniz
contra América Samba Bar e Lanchonete Ltda,
julgada procedente para compelir a ré a cessar 0s
rufdos, encerrando suas atividades, com
cominagdo de multa didria por eventual
transgressdo, condenando a requerida em
honordrios arbitrados em R$ 1.000,00.

Apela a vencida (fls. 139/142), buscando a
reforma do julgado. Sustenta em preliminar a
inépciada inicial por ser o pedido juridicamente
impossivel, porquanto nio pode a ré ser
responsabilizada pelo barulho feito na rua,
cabendo a Policia Militar a obrigagdo de manter a
ordem no local e a necessidade de pericia técnica
em hordrio de funcionamento. Essa prova deveria
ter sido feita antecipada, mas ndo foi observada
pelo autor sendo ele carecedor da agdo. No mérito
diz que por ndo ter sido produzida a prova pericial
ocorreu cerceamento de defesa. A decisdo baseou-
se apenas nas informagdes dadas pelo autor e na
prova testemunhal, cujas testemunhas tém
interesse direto na agdo e por isso deve ser
reformada.

Contra-arrazoado (fls. 145/148), pede o autor o
ndo conhecimento do recurso porquanto o preparo
foi feito de forma insuficiente. Pede o afastamento
das preliminares ¢ improvimento do recurso. A
pericia foi realizada conforme oficio (fls. 42), ndo
sendo ela fundamental a decisdo da lide.
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Incidente relativo a falta de preparo, solucio-
nado (fls. 149). Anotado o preparo (fls. 150),
subiram os autos ao E. Tribunal de Algada que
determinou a remessa ao E. Tribunal de Justica
por se tratar de agao envolvendo direito de
vizinhanga (fls. 157).

RELATORIO — As preliminares argiiidas pelas
partes ficam afastadas.

A primeira preliminar argiiida pela ré, relativa
a auséncia de responsabilidade da recorrente pelo
barulho feito na rua, porquanto & Policia Militar
caberia a obrigagio de manter ordem no local, ndo
merece procedéncia.

A agdo envolve direito de vizinhanga e encontra
amparo no ordenamento jurfdico. Sustenta o
apelado que o barulho néo € s6 provocado pelos
fregiientadores do estabelecimento comercial, mas
também pelo fato de promover o apelante eventos
no local — musica e cantorias ao ar livre, sem
qualquer espécic de protego actistica, fato que
perturba a vida dos moradores do bairro residen-
cial. Portanto, nfo se trata de transferir a obrigagdo
4 Policia Militar, como argumenta a recorrente
em manter a ordem no local.

Os ruidos sdo provocados ndo s6 pelos
freqiientadores do estabelecimento como também
pelas préprias atividades desenvolvidas pelo
estabelecimento comercial a contribuir com o
excesso de ruido até altas horas da madrugada.

A segunda preliminar — auséncia de prova
pericial, ndo acarreta cerceamento de defesae fica
afastada. A prova testemunhal demonstra com
seguranga que as atividades desenvolvidas pela
apelante sdo prejudiciais 4 saide dos moradores
do local em razio do excesso de ruido provocado
por instrumentos musicais de alta poténcia
durante a realizagdo do espetéiculo a céu aberto
levado a efeito no quintal do imével.

O documento (fls. 42), oficio 884 SVMA-G/
95, datado de 03.08.1995, informa que o problema
relativo & poluigdio sonora causada pelo
estabelecimento comercial denominado América
Samba, localizado na rua Camaragibe, 305, Barra
Funda, foi vistoriado pela equipe técnica do
Programa Siléncio Urbano - PSIU, no dia
18.06.1995, e autuado por excesso de rufdo, cuja
multa seria enviada ao proprictdrio do
estabelecimento comercial em conformidade com
alei em vigor.

Esse fato se ajusta perfeitamente aos fatos
apontados na exordial, e encontram-se de confor-
midade com a produgdo da prova testemunhal.
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Portanto, A solugdo da lide se tornava até mesmo
desnecessdria produgio da prova técnica, sendo
a pretensio da apelante meramente protelatoria.

No escélio de Maria Helena Diniz, Cddigo Civil
Comentado, Saraiva, 1995, p. 426, "o mau uso €
o uso anormal do direito que cause dano a alguém
(art. 159 do CC). Se o prejuizo houver sido do
exercfcio anormal de um direito, ultrapassando
os limites impostos & zona de garantia de cada
um, cabe ao prejudicado o direito de reagdo. O
critério do mau uso é contingente, Para determind-
lo seré preciso levar em conla as circunstancias
de cada caso, averiguando o grau de tolerabilidade,
invocando os usos e costumes locais, examinando
a natureza do incémodo e a pré-ocupagio (RT
556/138) e inimeros acdrddos insertos em
anotagdo de rodapé ao art. 554 do CC (obra
citada).

"Ofensa ao sossego. Sdo ofensas ao sossego
ruidos excessivos que tiram a trangiiilidade dos
habitantes dos prédios contiguos. Por exemplo,
emprego de altofalante em grande poténcia para
transmitir programas radiofonicos, festas
noturnas espalhafatosas” (/B 84/299, RT 565/180,
RJTJSP 13/155). E esse entendimento se ajusta
perfeitamente 2 matéria posta em discussdo,
porquanto a apelante vem desenvolvendo
atividades — promogio de espetdculos a céu
aberto, sem nenhuma prote¢iio acdstica a impedir
o excesso de ruido provocado pelos instrumentos
musicais até altas horas da madrugada a impedir
até mesmo o sono dos moradores do local.

Assim, se os proprietdrios de prédios vizinhos,
por exemplo, pudessem praticar, cada qual no
seu, tudo quanto Ihe ditasse a fantasia, sem atender
aos prejuizos, perturbagdes, incdmodos que ao
outro pudesse proporcionar, poria este numa
situagdo intolerdvel, e teria, por sua vez, de
suportar todos os efeitos dos atos nocivos que,
em represdlia, lhe fossem opostos pelo vizinho
(RT 689/15), ac6rdio apontado com propriedade
pelo MM. Juiz a quo (fls. 132). Assim, excedendo
o0 incémodo o limite do tolerdvel ndo hd como
ndo reconhecer 0 mau uso da propriedade, que se
aufere pelo incomodo excessivo, capaz de causar
prejuizo a alguém.

A matéria posta em discussdo sc ajusta
perfeitamente 3 expressdo "o meu direito termina
quando comega o do outro". E anormal, segundo
a doutrina e a jurisprudéncia o uso de prédio em
zona estritamente residencial para restaurante que
funciona pela madrugada adentro, com musicae
danga (RT 399/183, 677/190), deixando de
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transcrever outras decisdes para nio se tornar
repetitivo.

Fato € que o estabelecimento comercial funciona
com miisica ao vivo de quinta-feira a domingo e
nos demais dias da semana com musica de discos
ou fita em volume suficiente a perturbar os
moradores das residéncias vizinhas, ndo dispondo
o local de protegdo acistica, atingindo por diver-
sas vezes hordrios que alcangam a madrugada,
fato ndo negado pela apelante.

Em audiéncia (fls. 44/58) foram ouvidas
testemunhas. Algumas contraditadas (fls. 49/50).
A 1é foi assegurada a ampla liberdade de defesa.
Assim, niio pode, a essa altura dos acontecimentos,
sustentar a suspeigdo das testemunhas sob o
argumento de que teriam aquelas pessoas interesse
na solugo do litigio, apenas porque os depoimentos
foram desfavordveis aos seus interesses.

Repita-se: a ré teve a oportunidade de argiiir e
comprovar o impedimento das testemunhas, mas
ndo o fez. Nio pode, dessa forma, por ilagio ou
dedugdo, sem a devida comprovagio, procurar
levantar suspeitas quanto a produgio da prova
colhida no curso desse procedimento por ausén-
cia de amparo juridico.

Quanto a desergdo do recurso, pelo preparo
insuficiente apontado pelo autor, ndo merece
melhores consideragdes, haja vista que o incidente
foi solucionado em primeiro grau de jurisdigio,
porquanto o preparo insuficiente, com falta de
recolhimento em sendo o valor irrisério ndo
acarreta a desergdo do recurso (STJ, 6.* T., REsp
35.901-SP, DJU 25.10.1193, p. 22.513, 1. col.)
em preparo com falta de 81 centavos (fls. 149).
No mesmo sentido (RT 653/101, RITJESP 124/
369, 127/152), cujo entendimento vem sendo
sufragado por unanimidade pela 7.* Cam. de
Direito Privado do E. TISP.

Por tais razdes, afastam-se todas as preli-
minares, negando-se provimento ao recurso.

IMOVEL localizado na irea especial
aeroportudria I, ou zona de ruido 1.

O Municipio tem competéncia para legislar
sobre a ocupagéo e parcelamento do solo urbano
— Area minima atendida — O uso do solo da
referida drea deverd ser para fins comerciais,
conforme Portaria do Ministério da Aerondutica
— Recurso provido.

ApCiv 261.721-1/9 - 3.* Cam. de Direito
Piiblico do TISP —j. 10.12.1996 - rel. Pires de
Aratjo - v.u.
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ACORDAO - Vistos, relatados ¢ discutidos
estes autos de ApCiv 261.721-1/9, da Comarca
de Braganga Paulista, em que € apelante Hilmar
de Moraes, sendo apelado Chefe de Divisdo de
Projetos e Posturas da Municipalidade de
Braganca Paulista.

Acordam, em 3.* Cam. de Direito Piblico do
TISP, por votagdo unidnime, dar provimento ao
recurso, de conformidade com o relatério ¢ voto
do relator, que ficam fazendo parte do acérdio.

O julgamento teve a participagdo dos
Desembargadores Viseu Jinior (pre., sem voto),
José Cardinale e Ribeiro Machado, com votos
vencedores.

Sdo Paulo, 10 de desembro de 1996 — PIRES
DE ARAUJO - relator.

Cuida-se de mandado de seguranga em que o
apelante-impetrante insurge-se contra a decisio
administrativa que impediu 0 desmembramento
do seu imével.

A sentenga de fls. 70/75, cujo relatério é o
adotado, denegou a seguranga.

O vencido recorreu e pleiteia a reforma do
julgado.

O Procurador de Justiga € pelo provimento do
recurso.

E o relat6rio.

Oimével objeto desta agdo localiza-se na Area
Especial Aeroportudria I, ou zona de rufdo 1.

A Portaria 154/G M 5, de 29.02.1988, que
aprovou o Plano Especifico de Zoneamento de
Rufdo do Aeroporto de Braganga Paulista,
permite a utilizagdo da 4rea referida para fins
comerciais (fl. 16).

O art. 95 do Plano Diretor de Braganga Paulista
dispde que: "Os indices limites de uso e ocupagio
do solo das 4reas especificadas nesta lei estdo
expressos no Anexo 3 da presente lei que a
integra” (fls. 83), e o referido anexo dispde que o
lote minimo & de 125m?

Ora, a Constitui¢do Federal de 1988 confere ao
Municipio competéncia para legislar sobre
assuntos de interesse local (art. 30, 1), e
"promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do
uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo
urbano" (VIII), logo, € inaplicdvel ao caso do Dec.
Estadual 13.069/78, como bem ponderou o digno
Procurador de Justiga: "A autoridade se mostra
tdo desorientada para resolver a questdo, e isso é
compreensivel em face da falta de norma especi-
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fica, que fez uma alegagio contradit6ria ao invocar
o Dec. Estadual 13.069/78, pois entdo o problema
estaria na dimensio das dreas a serem desmem-
bradas e ndo no desmembramento em si ou na
localizagdo do terreno.

De passagem observa-se ser duvidoso que o
decreto ainda vigore, em face da Constituigdo
Federal de 1988, que conferiu a mais ampla
autonomia ao Municipio para legislar sobre
assunto de seu interesse peculiar.

Mesmo que se admite, por outro lado, que a
portaria do Ministro da Aerondutica possa
assumir relevo na solugdo da espécie, o que
pretende o impetrante é o desmembramento da
drea e ndo seu uso para fim residencial. O ato
referido permite o uso comercial” (fls. 102).

Portanto, o desemembramento € vidvel e o uso
do solo serd para fins comerciais.

Do exposto, di-se provimento a0 recurso.

IMISSAO DE POSSE - Titularidade provada
— Sociedade de fato, oriunda de concubinato,
afastada em outra decisdo — Inexisténcia de
prova de ter a apelante edificado com recursos
préoprios ou colaborado na construgio -
Doagio verbal inécua — Prescrigio aquisitiva
nio comprovada - Apelagio niio provida.

ApCiv 254.055.2/2-00 - 9.* Cam. de Dircito
Privado do TISP —j. 03.12.1996 — rel. Franciuli
Netto — v.u.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 254.055.1/2-00, da
Comarca de Sdo Paulo, em que é apelante Antonia
Gomes da Silva, ¢ apelados Quirino Fiorante
(Espélio por seu inventariante dativo) e outra,

1. A respeitdvel sentenga julgou procedente a
presente agdo de imissdo de posse cumulada com
perdas e danos ¢ fixagio de preceito promovida
pelo Espdlio de Quirino Fiorante e outra contra
Antonio Gomes da Silva, imitindo os autores na
posse do imével, concedendo a ré oportunidade
de promover a entrega voluntéria no prazo de 30
(trinta) dias, a partir do transito em julgado,
independentemente de aviso ou notificagio, sob
pena de expedigdo de mandado de imissdo ¢
pagamento de multa didria equivalente aR$ 15,00
(quinze reais). Para fixac¢do da pena, foi
considerada a descrigdo do imével (495,74 m?),
para estimular 0 cumprimento da decisdo.
Condenou a ré, ainda, no pagamento de indeni-
zagfo cquivalente ao valor do aluguel doimével a

partir da citagdo, até a efetiva desocupagao, valor
esse que serd apurado em liquidagdo de sentenga,
por artigos de liquidagdo, além das custas do
processo e verba honordria de 16% sobre o valor
da causa (fls.118/122).

Apela aré, pedindo a inversio da solugdo dada,
sob o fundamento de que: deveria ter sido
proposta agdo de reintegragio de posse ¢ ndo de
imissdo; houve cerceamento de defesa ao ser
aplicado o art. 330, I, do CPC; ocupa somente
parte da drea do terreno pretendido; cooperou
pessoal e financeiramente para a constru¢do do
sobrado 14 existente; recebeu o imével como
doagdo por parte do de cujus. Pede a retengao
por benfeitorias e, por fim, o reconhecimento do
usucapido especial previsto no art. 183 da
Constituigdo Federal, juntando documentos
depois de insurgir-se contra o valor da causa ({ls.
126/134).

O recurso encontra-se regularmente proces-
sado, anotado o preparo e conta com a resposta
dos recorridos (f1s.166/175).

E o relatério, adotado, no mais, o da respeitdvel
sentenga.

2. A agdio proposta estd correta, tendo em vista
que os autores nunca estiveram na posse do
imovel.

Foi aplicado acertadamente o art. 330, I, do
CPC, uma vez que, dilucidada a matéria de fato,
ao MM. Juiz remanescia apenas aplicar o direito
ao caso concreto. A nada levaria eventual dilagdo
probatéria.

A ré, ora apelante, em demanda anterior,
ajuizou agdo declaratéria de existéncia de socic-
dade de fato e partilha de bens contra os autores,
alegando ter vivido maritalmente com o falecido
e dele ter recebido o imével objeto desta agdo,
entretanto, a agdo foi julgada improcedente em
grau de recurso por este E. Tribunal, considerando
a douta Turma Julgadora que a ré ndo contribuiu
para formagdo do patriméonio do de cujus, por
preexistente (fls. 19/21).

Os autores provaram a titularidade do imdvel,
objeto da demanda, consistente em um prédio e
respectivo terreno, com frea total de 495,72 m*
(fls. 24/24v.), ndo impugnado pela ré.

A alegagdo da apelante de que ocupa apenas
parte do imével, ou seja, 150m? nio merece
prosperar, pois carece de contetido probatério.
Apenas vingaria se essa drea eventualmente nio
estivesse compreendida na drea maior de 500m™.

Nio se enxerga, sequer se vislumbra, que tenha
a apelante construfdo com recursos préprios ou
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colaborado na construgio do sobrado 14 existente.
Ao contrério, pois conta no v. acérdio da decisio
j4 mencionada que o patrimdnio do falecido "j4
estava formado e a autora nada mais fez do que
usufruir as vantagens do relacionamento amoroso
com um homem abastado”(fls. 19/21)

Alega a apelante ter recebido o imével, por
doagdo verbal do falecido. Tal liberalidade,
entretanto, € in6cua, levando em conta o disposto
no art. 1.168 do CC, a par da necessidade do
consentimento do cénjuge (cf. art. 235, IV, do CC).

A prescri¢do aquisitiva ndo restou demonstra-
da, pois o art. 183 da CF exige a posse ininterrupta
€ sem oposi¢do, por cinco anos, este prazo nio
pode ser retroativo a periodo anterior & promul-
gagdo da Lei Magna, pois, assim, iria acarretar
surpresas a antigos proprietdrios que nio
conheciam até entdo a existéncia daquele modo
aquisitivo da propriedade; logo, ndo poderiam
ter evitado aquele usucapido especial 14 previsto.
Sendo assim, ndo foi comprovado pela apelante

o perfodo necessdrio a satisfagdo de sua alegagao,
porque sua posse hd muito deixou de ser pacifica.

Nao h4 cogitar de direito de retengio, pois nio
ficaram especificadas, qualitativa e quantitativa-
mente, benfeitorias, a prova das despesas
efetuadas, e, muito menos, a boa-fé da apelante.

A multa didria foi aplicada prudentemente, a
estimular o cumprimento da decisdo. A verba
indenizatdria foi estimada levando em conside-
ra¢do o pedido inicial do autor.

A questdo atinente ao valor da causa mereceu
apreciagdo no incidente préprio.

Nada h4, enfim, a reparar.

3. Posto isso.

Acordam, em 9.* Cam. de Direito Privado do
TISP, por votagio undnime, negar provimento
a0 recurso.

O julgamento teve a participagdio dos
Desembargadores Paulo Menezes e Ruiter Oliva.

Sdo Paulo, 3 de dezembro de 1996 —
FRANCIULI NETTO - pres. e relator.
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TRIBUNAL DE ALCADA DO RIO GRANDE DO SUL

POSSESSORIA - Posse e propriedade —
Serviddo de passagem — Passagem forgada.

Se de servidao nao se trata, como afirmam
ambas as partes; se de passagem for¢ada néo se
cogita, porque a drea, antes encravada, agora
tem acesso direto para a principal rua da cidade;
se propriedade a apelante nao adquiriu; se assim
é, 0 que ocorre é uma mera tolerancia de utilizagdo
da passagem por parte do proprietdrio prejudi-
cado, situagdo de fato que impossibilita o reconhe-
cimento de qualquer direito em favor da autora,
nem mesmo na esfera possessoria.

Se é possivel a obtengdo de um acesso
razoavelmente cémodo para via piblica, sem
passagem pelas terras dos vizinhos e sem
despesas excessivas para o proprietdrio do
prédio encravado, descaracteriza-se a situagdo
de encravamento, cumprindo ao interessado
resolver por seus meios a questdo de transito
que lhe é pertinente.

Todavia, ainda que se pudesse reconhecer a
existéncia de serviddo de passagem, a sua extingao
operou-se nos termos do art. 709, inc. 1I, do CC
brasileiro, e, em se tratando de serviddo de
passagem que tenha cessado pela abertura de
estrada piiblica, acessivel ao prédio dominante,
pode o dono do prédio serviente promover-lhe o
cancelamento.

ApCiv 196.149.025 - 1.* Cam. Civ. do TARS -
j. 03.12.1996 - rel. Heitor Assis Remonti - v. u.

ACORDAO - Os Juizes da 1.* Cam. Civ. do
TARS, por unanimidade, acordam negar
provimento ao recurso.

Participaram do julgamento, além do signatério,
os eminentes Juizes de Algada Doutores Ari
Darci Wachholz e Maria Isabel Broggini.

Porto Alegre, 3 de dezembro de 1996 -
HEITOR ASSIS REMONTI, pres. e relator.

RELATORIO - O Dr. Heitor Assis Remonti
(pres. e relator) — Cuidam-se de duas agdes
contrapostas, envolvendo as mesmas partes,
processadas e julgadas conjuntamente, a primeira

movida por Angelina Campiol, de reintegracio
de posse, cumulada com pedido de desfazimento
de obra (muro), contra Jane Maria Zanella,
alegando que ¢ proprietdria de um imével
(Matricula 7.155) e de que adquiriu juntamente
com o mesmo o direito de passagem sobre uma
faixa de terras de 2,50 metros de largura por 34,85
metros de comprimento, constituindo-se natinica
via de acesso a sua moradia ¢ de que, hd
aproximadamente quinze dias, a requerida iniciou
a construgdo de um muro que lhe priva e
impossibilita a utilizagdo desse acesso. Busca,
por isso, a reintegragdo de posse sobre a referida
faixa de terras e o desfazimento da obra.

A liminar foi concedida, determinando-se a
proibigdo de dar continuidade 4 obra.

A segunda demanda, de extingdo de servidao,
ajuizada por Jane Maria Zanella, contra Angelina
Campiol, narra que o seu imével, matriculado sob
n. 21.110, faz fundos com o terreno da requerida
Angelina e que este, antes da abertura da rua da
Estagdo, era efetivamente encravado. Entretanto,
ndo o é mais. Postula, por isso, a extingdo referida
serviddo de passagem.

Colhida a prova, inclusive com inspegdo in loco
pelo juizo singular, sobreveio julgamento de
improcedéncia da agfo reintegratdria, ajuizada por
Angelina Campiol contra Jane Maria Zanellae a
procedéncia da agdo de extingdo de servidio (Jane
Maria x Angelina Campiol), cassando a liminar
antes concedida e determinando a averbagdo da
exting#o junto ao Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca de Montenegro, onde ambos os
iméveis encontram-se registrados (Matricula
7:155).

Inconformada, apelou Angelina Campiol.

Pede a reforma da decisdo a que porque nio
teria a sentenga abordado todas as questdes
levantadas na ago, desviando-se das razdes de
direito expendidas na inicial da agdo de
reintegragao de posse.

Assevera que é proprietdria e detentora da
posse de um imével matriculado sob n. 7.155,
onde se acha registrada a metragem da drea
adquirida e também sobre a posse de uma nesga
de terras com 2,50 m de largura, por 34,85 m de
extensio, devidamente registrada na mesma
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matricula; que restou constatado o esbulho
possessério por parte da proprietdria do imével
lindeiro; que se utiliza da referida passagem por
mais de 15 anos.

Aduz que a venda realizada pelos anteriores
proprietdrios ndo foi com cardter de servidio,
mas com caracteristicas legais de propriedade,
ou seja, como se a referida 4rea estivesse
incorporada ao imével da apelante. E, nesse
aspecto, a sentenca € inoperante, pois desvirtuou
a discussdo da lide, de agdo possesséria, para
serviddo de passagem. E ndo era esse o objetivo
da agfo, que ficou tinica e exclusivamente no
campo da posse e da propriedade, inerentes ao
titulo langado na Matricula 7.155. Nio se est4,
portanto, diante de um direito de passagem
forgada, regulada pelos direitos de vizinhanga e
de que pressupde o encravamento.

Nio poderia o juizo a quo acolher a tese da
requerida de que o terreno nfio € mais encravado,
tendo em vista a abertura da rua da Estagdo,
porque de serviddo de passagem nao se trata.

Quanto 2 alegag¢do do desconhecimento da
referida averbagio no Registro Imobilidrio diz que
a mesma € erga omnes, gerando efeitos contra
terceiros.

Dentre outras razdes, invoca também o direito
de aquisi¢do da propriedade pelo usucapido tendo
em vista a posse contfnua e inconteste por mais
de 15 anos sobre a drea em litigio.

Com as contra-razdes de fls. 54/57, onde a
apelada propugna pela manutengio da decisio
atacada sem o preparo do recurso em razdo da
concessao do beneficio da AJG, subiram os autos
a esta Corte.

Nao oficia no processo o 6rgdo do MP.

VOTO — O dr. Heitor Assis Remonti (pres. e
relator) — Insurge-se a apelante e com veeméncia
e, por vezes com deselegincia, contra o fato de
ter o Magistrado resolvido a demanda
possesséria com suporte em normas aplicdveis
aos direitos de vizinhanga e as serviddes prediais,
pois assevera que a demanda se situa dnica e
exclusivamente no campo da posse e da
propriedade, que sio inerentes ao titulo langado
na matricula imobilidria.

Em parte lhe assiste razdo, pois Alcides de
Mendonga Lima, em seus comentérios ao Cédigo
de Processo Civil, Forense, n. 1.481, ensina:

"... como se sabe, todo o material do processo
se divide em trés categorias distintas: pressu-
postos processuais, condigdes da agio e lide. A
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lide € o conflito de interesses qualificado pela
pretensdo do autor e resisténcia do réu” (cf.
Carnelutti, Sistema, vol. 1/40). As partes
submetem a lide & apreciagio judicial e dela sdo
senhores absolutos.

Por isso que, conforme ensina Moacyr Amaral
dos Santos: "A sentenga deverd ser a resposta
jurisdicional ao pedido do autor, nos limites em
que este o formulou, afastando-se desses limites,
a sentenca decide extra ou ultra petita”.

O réu, conforme ensina Calmon de Passos, nio
persegue interferéncia de qualquer natureza na
esfera juridica do autor, mas se limita, dnica e
exclusivamente, a preservagido de sua esfera
Jjurfdica da interferéncia pretendida por aquele
(Comentdrios ao Cédigo de Processo Civil,
Forense, vol. 111/243).

O fato objeto da demanda e as conseqiiéncias
juridicas dele pretendidas ja foram expostos na
inicial e permanecerdo imutdveis até o desenlace
do feito. Ao réu mais nio cumpre do que porfiar
por demonstrar a inexisténcia do fato ou a
inadequagdo das conseqiiéncias perseguidas, ou
impedir que elas ocorram com repercussio em
sua esfera jurfdica (Calmon de Passos, op. cit., p.
242).

Atento, pois, aos termos da inicial de reinte-
gragdo de posse, verifica-se que a situagdo fitica
estd devidamente esclarecida, pois resulta plena-
mente comprovado que a autora adquiriu uma
porgdo de terreno situado nos fundos do mesmo
imével, caracterizando-se uma situagio de encra-
vamento, pelo que os vendedores lhe asseguram
o direito de passagem por uma faixa de terreno
dentro da drea remanescente, com frente para a
rua Dr. Hoffer, dreas essas bem caracterizadas na
planta de fls. 51.

Em conseqiiéncia desse desmembramento do
terreno, foram abertas duas matriculas, porém,
apenas, no registro do imével da adquirente € que
se fez averbar que "ficou acertado entre as partes
que os vendedores cedem direito de acesso 2
compradora Angelina Campiol e seus sucessores,
em uma faixa de terras com 2,50 m de largura nos
pontos norte e sul, por 34,85 m na extensfo norte/
sul, tendo também os vendedores Fautino Matin
Bianco e esposa, bem como scus sucessores,
acesso a faixa de terras acima mencionada etc”.

Na matricula correspondente ao terreno
remanescente, que dé frente para Rua Dr. Hoffer,
posteriormente comprado pela apelada, nada
constou, de modo que esse gravame nio lhe pode
ser oposto, quer caracterize-se ele como servidio
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predial, passagem forgada ou compra e venda
como quer a apelante.

Isto porque a aquisi¢do dos direitos reais sobre
iméveis ocorre, no sistema do nosso direito, com
a inscrigdo ou a transcrigdo dos respectivos titulos
no Registro de Iméveis (art. 676 do CC). Segundo
anossa atual Lei de Registros Pablicos (Lei 6.015/
73), aexpress3o "registro” compreende a inscrigio
e transcri¢@o "a que se referem as leis civis (art.
168). O registro do titulo aquisitivo € indispen-
sdvel para que seja constituido direito real.

Contraditoriamente, depois de afirmar ter
adquirido a propriedade diretamente dos vende-
dores juntamente com a parte dos fundos do
terreno, a apelante funda sua defesa no usucapiio,
forma origindria de aquisi¢do da propriedade,
cujos pressupostos nio se fazem presentes, pois
ela ndo exerceu posse com 4nimo de dono e a
utilizagdo de terra ndo lhe era exclusiva, conforme
consta da averbagdo antes transcrita, onde lhe foi
deferido mero direito de acesso.

Se de serviddo ndo se trata, como afirmam ambas
as partes; se de passagem forgcada ndo se cogita,
porque a drea, antes encravada, agora tem acesso
direto para a principal rua da cidade; se propriedade
a apelante ndo adquiriu; se assim é, o que ocorre é
uma mera tolerincia de utilizagio da passagem por
parte do proprietdrio prejudiciado.

Entdo poder-se-ia reconhecer que a apelante
detinha a posse dessa passagem em nome e por
conta dos proprietdrios, na condi¢gdo de mera
detentora, o que ndo lhe confere direitos inerentes
ao dominio e ou posse, conforme decidiu esta
Camara nos autos da AC 193.204.294, em acérddo
assim ementado:

"O mero detentor da coisa, em nome e por
conta do possuidor, ndo é titular do jus
possessionis ¢ nem do jus possidendi, ndo
existindoexistindo no sistema juridico nacional
suporte para que lhe confira protegao possesséria
contra aquele em nome de quem detém o imével.

"0 fato de a detengdo da coisa prolongar-se
por vdrias décadas, passando do pai para os
filhos, por si s6, ndo transmuda a detengdo em
posse tutelada pelos interditos possessérios,
mormente se a coisa ficou abandonada apés a
morte do tltimo detentor".

Destarte, se a apelante nio é titular do dominio,
ndo admite a hipétese de serviddo de caminho e
ndo detinha posse da drea, a qual continuou com
os vendedores e seus sucessores, resta a solugio
fundada na hipétese de mera tolerincia, sem
possibilidade de reconhecimento de qualquer

direito em favor da autora, nem mesmo na esfera
possessoria.

No entanto, apesar da ferrenha oposigio da
apelante, hd que se fazer uma breve incursio na
questdo da serviddo de passagem e ou passagem
for¢ada, em face da agdo paralela proposta pela
proprietdria do prédio dito serviente, mesmo
porque a autora da possesséria alega que essa
passagem € a (inica que d4 acesso a sua morada.

Afasta-se, desde logo, a situagiio de encrava-
mento do terreno, pois, como registra ata de
inspec¢do judicial, o terreno tem frente ou fundos
para uma das principais avenidas da pequena
cidade e € possivel sem maiores esforgos ou
recursos, construgdo de escada e de rampas de
acesso ao terreno da autora, circunstancias que
climinam a possibilidade de reconhecimento de
direito a passagem forgada, como decidiu esta
Camara nos autos da AC 194.206.041 em acérdio
assim ementado:

"Se é possivel a obtengdo de um acesso
razoavelmente comodo para via piblica, sem
passagem pelas terras dos vizinhos ¢ sem despesas
excessivas para o proprietario do prédio encravado,
descaracteriza-se a situagdo de cncravamento,
cumprindo ao interessado resolver por seus meios
a questao de trinsito que lhe € pertinente. E € o
6nus do autor provar a excessiva onerosidade das
obras necessdrias a abertura do acesso 2 via ptiblica".

E certo que a Stimula 415 do Supremo Tribunal
Federal preceitua que "a serviddo de transito nio
titulada, mas tornada permanente, sobretudo pela
natureza das obras realizadas, considera-se aparente,
conferindo direito a protegio possessoria.”

No entanto, para que a simula tenha aplicagio é
preciso que fique perfeitamente caracterizada a
existéncia da servidao, pois ela implica em restrigiio
ao direito de propricdade ¢ a protegdo possesséria
ai conferida, obviamente, pressupde a ocorréncia
de algum dos modos de aquisigéo da servidio.

Os titulos que possibilitam a aquisi¢do do
direito real de serviddo, ou modos de aquisigio,
sdo, nos termos da ligdo de Sflvio Rodrigues, o
ato juridico, ou seja, o testamento e o conltrato; a
sentenga judicial, nas agdes de divisdao (CPC, art.
979, II); o usucapido, nos termos do art, 698 do
CC brasileiro; e por destinagdo do proprietério
(Direiro Civil, vol. 5, p. 271).

Segundo o mesmo autor, quem alega servidao
deve comprovar a maneira legal como a obteve;
as serviddes legalmente existentes devem ser
interpretadas restritivamente; no conflito de
provas apresentadas pelo autor ¢ pelo réu, quanto
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A serviddo, na didvida, contra esta, porque neste
campo a interpretagao é sempre estrita.

Ensina Silvio Rodrigues, a respeito do art. 696
do CC brasileiro, que determina ndo se presumir
a servidao:

"O preceito tem enorme importincia para se
fixar a fonte das serviddes. E sua principal
vantagem consiste em impedir que atos de mera
tolerdncia possam ser consignados como capazes
de constituir serviddo. O que se presume, ao
contrério, ¢ a plenitude do dominio. A servidio
s6 serd admitida quando provier de uma fonte
que a lei reconhece” (Direito Civil, vol.5/267).

Todavia, ainda que se pudesse reconhecer a
existéncia de servid3o de passagem, possivel a sua
extingo, nos termos do art. 709, II, do CC brasileiro,
pois em se tratando de serviddo de passagem que
tenha cessado pela abertura de estrada piblica,
acessivel ao prédio dominante, pode o dono do
prédio serviente promover-lhe o cancelamento.

Conforme refere Sflvio Rodrigues, essa regra
tem sido aplicada, ndo sé para resolver as
pendéncias oriundas do encravamento de prédios,
como, igualmente, para negar a existéncia de
serviddes de transito ndo tituladas, quando o
prédio pertencente a quem a demanda tem acesso
a estrada publica (Direito Civil, vol. 5.°, p. 280).

Mais.

"Se a abertura de estrada piblica extinguiria
serviddo regularmente transcrita, por forga do art.
709, 11, do CC, é manifesto que, ndo existindo
transcrigdo, serd inadmissivel que se reconhega
uma servidio de passagem, no caso, quando ji
existe uma estrada puiblica, acessivel ao prédito
dominante” (RT 322/219).

Pelo exposto, nego provimento a apelagdo.

O Dr. Ari Darci Wachholz (revisor) — De
acordo.

A Dra. Maria Isabel Broggini — De acordo.

ApCiv 196.149.025, de Carlos Barbosa:
"Negaram provimento unanime”.

CONTRATO DE MULTIPROPRIEDADE -
Promessa de Compra e venda de fragdo ideal
— 1/52 de unidade a ser construida em
condominio — Utilizagdio por periodos anuais
- Direito de arrependimento — Cédigo de
Defesa do Consumidor - Art. 49 - Pritica
comercial agressiva.

1. O direito de arrependimento previsto no art.
49 do Cédigo de Defesa do Consumidor tem por
escopo proteger o consumidor da prdtica
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comercial agressiva que o impede de refletir e
manifestar livremente sua vontade.

2. Conquanto celebrado na sede do fornecedor;
é de se assegurar ao consumidor o direito de
arrependimento também aos contratos cuja
formagao foi antecedida de prdtica comercial
agressiva que o coloca em situagdo de
desequilibrio que nao lhe permite refletir. Hiptese
em que a oferta é feita em ambiente que mais
aparente uma reunido social durante a qual o
consumidor é submetido a forte pressdo psicolo-
gica que enfraquece seu poder de avaliagdo das
condigdes e conveniéncia do negécio.

Recurso desprovido.

ApCiv 196.233.506 — 9.* Cam. Civ. do TARS
—j. 17.12.1996 - rela. Maria Isabel de Azevedo
Souza -wvu.

ACORDAO - Acordam os Juizes da 9.* Cam.
Civ. do TARS, por unanimidade, em negar
provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, além da signatdria,
os eminentes Juizes de Algada Antonio Guilherme
Tanger Jardim, presidente e revisor, e Breno
Moreira Mussi.

Porto Alegre, 17 de dezembro de 1996 —
MARIA ISABEL DE AZEVEDO SOUZA,
relatora.

RELATORIO - Eduardo Medeiros Mesquita
e Cristina Pozzer Mesquita ajuizaram agdo
cautelar de sustagao de protesto de letra de cimbio
levada a apontamento por Goettert Engenharia e
Construgdes Ltda, no valor de R$ 922,58. Para
tanto, alegaram que, em 31.10.1995, celebraram
contrato por instrumento particular de promessa
de compra e venda da fragdo ideal (1/52) do
apartamento n. 153 e do box n. 124 a ser
construido no Distrito de Ingleses do Rio
Vermelho, em Florianépolis, no empreendimento
imobilidrio denominado de Ingleses Holiday
Center-Resort & Spa, em regime de
multipropriedade. Nos dizeres da inicial, firmaram
o contrato depois de terem sido submetidos a
lavagem cerebral e persuadidos por hdbeis
vendedores sem que o tivessem analisado,
oportunidade em que efetuaram o pagamento da
quantia de R$ 205,00. Tendo no dia subseqiiente
constatado a existéncia de penalidades a serem
aplicadas apenas aos compradores, de imediato
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comunicaram 3 ré a vontade de desfazer o
contrato. Esta, no entanto, ndo concordou,
apresentando, posteriormente, para protesto o
referido titulo. A medida liminar foi deferida.
Ajuizaram, posteriormente, a ag¢do principal
pedindo a decretagdo da rescisdo do contrato e da
nulidade do titulo de crédito. Citada, a ré
contestou a agdo. Admitiu terem os autores
manifestado seu propdsito em celebrar o distrato,
ms que a norma do art. 49 do CDC é inaplicdvel
a espécie. Sustentou que, ndo tendo havido vicio
no consentimento estdo os autores obrigados a
cumpri-lo. Aduziu, ainda, que a nulidade de
cldusulas contratuais ndo invalida o contrato. Em
Jjulgamento antecipado, 0o MM. Juiz a que julgou
procedente a agiio para o efeito de decretar a
nulidade das cldusulas 4.2, §§ 5.°, 6.°¢ 12.°, declarar
a rescisdao do contrato e declarar a nulidade do
cheque e da letra de cAmbio emitida.
Inconformada, apela a ré comprovando o preparo.
Apresentadas as contra-razdes, os autos foram
remetidos a este Tribunal, E o relat6rio.

VOTO - Dra. Maria Isabel de Azevedo Souza;
Segundo os apelados, a celebragio do contrato de
multipropriedade em aprego efetivou-se durante
reunido promovida pela apelante na qual foram
os consumidores obsequiados com coquetel e
persuadidos por hibeis vendedores das vantagens
do empreendimento. As circunstincias em que
se deu a formagdo do contrato nfo foram
contestadas pela apelante. Postos assim os fatos,
ha de se reconhecer que o marketing empregado
configura a chamada prética comercial agressiva
que tem o efeito de enfraquecer as condigdes de
avaliagdo do consumidor acerca das condigdes e
necessidade da realizagdo do contrato. No caso,
o ambiente criado e a pressédo exercida pelos
vendedores abalaram psicologicamente os
apelados impedindo-os de refletir. Ora, confirma
sinala Alberto do Amaral Jr., somente a divulgagio
de "informagdes verdadeiras a respeito dos
diferentes produtos e servigos colocados
nomercado € insuficiente para garantir a protegio
do consumidor se nido lhe é deixado tempo
necessdrio & formagdo livre e esclarecida da
vontade. O interesse do consumidor em receber
informagdes somente se justifica se ele dispde de
tempo suficiente para assimild-las ou apreciar o
seu alcance. O desenvolvimento de métodos
agressivos de venda provocou o aparecimento de
situagbes em que se tornou notério o
desequilibrio das relagdes contratuais. Isto ocorre

principalmente no caso das vendas que tém lugar
fora do estabelecimento comercial do fornecedor,
Em tal circunstncia, o aderente normalmente se
encontra em posigdo de inferioridade, ji que é
levado a contratar pela pressio de vendedores
especialmente treinados e remunerados em fungio
do nimero de contratos celebrados"(Comentdrios
do Cédigo de Protegio do Consumidor, Saraiva,
1991, p. 188). Foi justamente na siutagio de
desequilibrio e de presséo, denominada na inicial,
como forca de expressio, de lavagem cerebral,
que o contrato em aprego foi firmado. Por isso,
ao dar-se conta do ocorrido no dia seguinte,
tentaram os apelados desfazé-lo com o que ndo
concordou a apelante. Todavia, a pritica comercial
agressiva empregada permite ao consumidor o
exercicio do direito de arrependimento previsto
no art. 49 do CDC, ainda que estivessem no
estabelecimento comercial da apelante. Com
efeito, inegdvel que além da contratagio fora do
estabelecimento comercial, outras préticas
existem, como a acima refertida, que, por provocar
um envolvimento psicolégico, inviabilizam o
poder de reflexdo do consumidor. Daf porque
também a estas deve ser conferido o tratamento
do referido dispositivo legal. Isto porque, na
realidade, o prazo de reflexdo concedido pela lei
ndo tem como pressuposto apenas o local da
celebragéo, mas, sobretudo, as condigdes em que
foi formalizado. H4 uma presungiio de que, fora
do estabelecimento comercial, especialmente por
telefone ou em domicilio, a prética comercial é
agressiva. Mas o que levou o legislador a
resguardar a vontade do consumidor, em realidade,
sfio as circunstincias que terminam por abaté-lo
psicologicamente, impedindo-o de refletir sobre
a necessidade e conveniéncia do ajuste. Na
espécie, os apelados, no dia seguinte,
comunicaram a inten¢do de desfazé-lo.
Comprovado, portanto, o exercicio do direito de
arrependimento no prazo de sete dias, andou bem
0 MM. Juiz a quo em julgar procedente a agio
decretando a rescisdo do contrato e a nulidade da
letra de cdmbio e do cheque emitido.

Nessas condigdes, nega-se provimento ao
recurso.

O presidente (Dr. Antonio Guilherme Tanger
Jardim): De acordo.

O Dr. Breno Moreira Mussi: De acordo.

O presidente (Dr. Antonio Guilherme Tanger
Jardim): ApCiv 196.233.506, de Porto Alegre —
"Negaram provimento. Unénime".
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DECISOES DO CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA,
TRIBUNAL DE JUSTICA E CORREGEDORIA GERAL
DEJUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

DUVIDA - Cancelamento de registro - Com-
promisso de venda e compra - Competéncia
recursal.

I - A atribui¢do recursal para apreciagdo de
pretensdo cancelatoria de inscrigdo, por ndo se
tratar de diivida em sentido estrito, é da E.
Corregedoria Geral da Justiga de Sao Paulo.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Diivida
— Pretensdo do cancelamento de inscrigoes —
Matéria que ndo implica em ato de registro em
sentido estrito — Competéncia recursal afeta a
Corregedoria Geral da Justica e nao do E.
Conselho Superior da Magistratura — Recurso
nao conhecido, com remessa dos autos ao 6rgao
competente.

ApCiv 030161-0/9 — Santa Isabel — DOJSP
02.05.1996 —rel. Des. Antdnio Carlos Alves Braga

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 30.161-0/9, da Comarca de Santa Isabel,
em que € apelante Ricci e Associados Engenharia
e Comércio Ltda. e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo undnime,
em ndo conhecer do recurso e determinar a
remessa dos autos & Corregedoria Geral da
Justica.

1. Cuida-se de procedimento instaurado como
diivida de registro imobilidrio, objetivando a re-
corrente o cancelamento das inscri¢gdes dos com-
promissos de compra e venda de lotes, referentes
as matriculas 26.513 e 27.641, em virtude da
apontada inadimpléncia dos compradores.

Recorre a interessada, argiiida, em preliminar,
nulidade da r. sentenga (fls. 86/88), por inob-
servincia ao disposto nos arts. 128 e 463 do CPC.
No mérito, insiste nos cancelamentos, mediante
invocagdo do art. 32 da Lei 6.766/79.

O MP, em primeira instancia, é pelo impro-
vimento (fls. 116/117), secundado pela manifes-
tagio da Douta Procuradoria, que pugnou pelo
nio conhecimento recursal (fls. 123/125).

E o relatério.

2. Embora processado como diivida, a hipétese,
na realidade, assim ndo se traduz. Trata-se de
resisténcia sobre a préitica de ato que tem por
objetivo o cancelamento de inscrigGes de
compromissos de compra e venda de lotes, cujo
reexame recursal compete & E. Corregedoria Geral
da Justica.

Assim, limitando-se a divergéncia & matéria
pertinente ao cancelamento, de ddvida ndo se cuida.

OE. Conselho tem interpretado restritivamente
a questdo, limitando sua competéncia aquelas
hipéteses de dissensdo exclusivamente entre
Oficial e interessado acerca da matéria atinente a
ato de registro, em sentido estrito (ApCiv
273.809, de 05.10.1978 ¢ ApCiv 281.159, de
16.09.1979).

A propésito, em precedente andlogo sobre o
tema, ficou assentado nos autos da ApCiv
15.450-0/8, da Comarca de Sao Pedro (DOJ de
24.09.1992) que: “por ndo se tratar de divida
registriria e sim de uma pretensdo cancelatéria
de inscri¢Oes, a atribuigdo recursal era da Corre-
gedoria Geral da Justica e ndo do E. Conselho
Superior da Magistratura, para onde os autos
encaminhados”.

Na esteira de julgados deste 6rgdo, portanto,
ndo cabe conhecer do recurso, impondo-se a
remessa dos autos A Corregedoria Geral da Justiga,
por se tratar de procedimento administrativo de
sua competéncia.

3. Nestes termos, ndo conhecem do recurso e
determinam a remessa dos autos a Corregedoria
Geral da Justiga.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores José Alberto
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Weiss de Andrade, Pres. do Tribunal de Justica
e Yussef Said Cahali, Vice-Presidente do Tribunal
de Justiga.

Sao Paulo, 27 de dezembro de 1995 -
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral da Justicga e relator.

DUVIDA - Averbagio de construgio -
Competéncia recursal.

Ementa: Registro de imdveis — Diivida —
Averbagao de construgdo - Inexisténcia do
dissenso acerca da pratica do ato do registro em
sentido estrito — Recurso ndo conhecido.

ApCiv 030656-0/8 — Sio Jodo da Boa Vista —
DOJSP 02/05/96, Rel. Des. Marcio Martins
Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 30.656-0/8, da Comarca de Sdo Jodo da
Boa Vista, em que € apelante a Fazenda do Estado
de Sdo Paulo e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em ndo conhecer do recurso e determinar a
remessa dos autos a E. Corregedoria Geral da
Justiga.

1. A recorrente apresentou requerimento de
averbagdo de construg@o da Escola Estadual de
Primeiro Grau Professora Maria Leonor Alvarez
e Silva.

Denegou-sc a inscri¢do sob o entendimento de
que seria exigivel a apresentagio de certiddo
negativa de débito para com o Instituto Nacional
de Seguro Social - INSS e certiddo de quitagio de
tributos federais da Receita Federal.

Mantida a recusa pelo Juizo de origem,
sobreveio a interposigdo de apelo. A recorrente
insiste na averbagdo de construgio, sem a
apresentagdo da certidao, acrescentando que j4
ndo pode mais identificar a empresa que em-
preendeu a obra, inviabilizando, assim, o cumpri-
mento de referida providéncia.

O Ministério Piiblico, em ambas as instincias
(fls. 56/59 e 63/64), opinou pelo improvimento
do recurso.

E o relatério.

2. Impossivel o conhecimento do recurso
interposto.

A hipétese é de negativa de averbacio de
construg3o, na matricula 28.891, em razio da falta

de apresentagio da CND junto ao INSS, com
fundamento no art. 56 da Lei Federal 8.212, de
24.07.1991.

Pois bem. Nio hd dissenso entre interessado e
Oficial acerca da prética de ato de registro em
sentido estrito, mas, como se indicou, mera
averbagido.

A hipétese é de mero procedimento adminis-
trativo de competéncia da E. Corregedoria Geral,
a quem deverdo ser remetidos os autos.

3. Nestes termos, ndo conhecem do recurso e
determinam a remessa dos autos 4 E. Corregedoria
Geral.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Pres. do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de Mello,
Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 16 de fevereiro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justi¢a e relator.

RETIFICACAO DE REGISTRO - Registro
anterior - Principio de continuidade - Prin-
cipio de especialidade.

Ementa Oficial: Registro de imoveis — Divida
- Apresentagao de titulo ndo conforme com a
transcrigdo que faz referéncia, com as respectivas
alteragées advindas de retificacdo de drea —
Pretensdo de registro indeferida — Prevaléncia
dos principios da continuidade e da especialidade.

ApCiv 030023-0/0 - Campinas - DOJSP 04/
06/96, Rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 30.023-0/0, da Comarca de Campinas, em
que ¢ apelante Maria Ignes Lemos Chagas e
apelado o Oficial do Terceiro Cartdrio de Registro
de Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por Maria Ignes
Lemos Chagas, contra a r. decisdo que julgou
procedente adivida suscitada pelo Oficial do 5.°
Cartdrio de Registro de Iméveis e Anexos da
Comarca de Campinas, inadmitindo o registro de
escritura piblica de doagfio, em desacordo com o
teor da transcrigdo correspondente.

Sustentou a recorrente a reforma da r. decisio
recorrida, que indeferiu o ingresso do titulo, pois
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estd conforme a matricula da ocasido em que la-
vrado. Ademais, o mandado de retificagdo de drea
expedido pela 1.* Vara Civel da Comarca de Cam-
pinas foi levado a registro antes da escritura de
doagio, gerando clara inversdo. Por fim, invidvel
a retificagdo pretendida, porque o doador ji
faleceu, implicando em dificil procedimento para
o suprimento do consentimento.

Douta Procuradoria Geral da Justi¢a opinou
pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

Inconsistente o recurso, impondo-se a manu-
tengdo da r. decisdo de primeiro grau.

Com efeito, inadmissfvel o ingresso do titulo,
consistente na escritura de doagdo outorgada
por Emnesto de Oliveira Chagas e outra, em
favor de Maria Ignez de Lemos Chagas, em
respeito aos principios da continuidade e da
especialidade.

O inconformismo ndo se sustenta, porque €
patente a discordincia existente entre o teor da
Transcrigdo 909 do Primeiro Cartério de Registro
de Iméveis e Anexos da Comarca de Campinas e 0
titulo questionado, pendente de registro.

A escritura de doagdo j4 mencionada ndo faz
mengZo ao objeto da referida transcrigio, com
suas respectivas alteragbes. Ao contrério, o titulo
menciona a doago de um prédio e terreno situado
na Rua Quirino, 71, ao passo que a transcri¢@o se
refere ao imével da Rua Proenga, 101.

Registre-se que foi realizada a retificagdo da
respectiva drea, mediante procedimento que
tramitou perante a Primeira Vara Civel da Co-
marca de Campinas, resultando na subdivisio
do objeto da transcrig@o j4 mencionada em trés
(03) glebas distintas, todas com inicio na Rua
Quirino.

Desimportante a alegagio de que o mandado
de retificagio de drea teria sido levado a registro
antes da escritura de doagdo, porquanto o titulo
ndo espelha a atual situagdo registrdria do imével,
obstando o ingresso ora perseguido.

Da mesma forma, inaplicédveis os r. julgados
apontados na impugnagdo ¢ na pega recursal,
porque nao guardam relagdo de similitude com o
caso concreto.

Como se v&, impossivel o registro pretendido,
ndo precedido da competente retificagdo, pelas
vias préprias, sob pena de grave ofensa aos
principios da continuidade e da especialidade.

Estes princfpios, que regem o direito registral,
devem ser aplicados com harmonia, de sorte que
a descrigfio imobilidria constante do titulo, cujo
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registro seja pretendido, se encadeie com a ma-
triz de origem, ajustando-se a ela perfeitamente.
E assim deve ocorrer sucessivamente, em ordem
descendente, nio sendo admissiveis incoin-
cidéncias ou inovagdes unilaterais, que impliquem
em alterar a descrigdo das divisas ou a drea
superficial, o que s6 seria possivel alcangar em
procedimento préprio de retificagio de registro
imobilidrio ou do préprio titulo.

Ante 0 exposto, negam provimento ao recurso,
mantida a r. decisdo ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cabhali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

S3o Paulo, 16 de fevereiro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justica e relator.

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO -
Regularizacio de loteamento clandestino.

1. A regularizagdo de edificagées erigidas em
lotes decorrentes de loteamento clandestino
regularizado pela Municipalidade incumbe aos
proprietdrios ou adquirentes.

ApCiv 244504-1/4 - Sio Paulo — DOJSP
23.04.1996 — Rel. Des. Correia Lima

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 244.504-1/4, da Comarca de Sao Paulo,
em que é recorrente Juizo Ex Officio, sendo
apelante e reciprocamente apelados o Ministério
Publico e a Municipalidade de Sdo Paulo.

Acordam, em Segunda Cdmara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sio
Paulo, por votagio uninime, negar provimento
ao recurso do autor e prover parcialmente o da ré
€ 0 reexame necessario.

1. Trata-se de agdo civil piblica intentada pelo
Ministério Piblico do Estado de Sdo Paulo em
face da Prefeitura Municipal de S4o Paulo por
irregularidades no loteamento da Associagio dos
Trabalhadores Sem-Terra do Condominio Santa
Marta, situado no final da Av. Fernando Mendes
de Almeida, em Pirituba (incorreta ocupagéo do
solo urbano do municipio), julgada procedente
em parte pela r. sentenga de fls. 428/433, de
relatério a este acrescido, para condenar a ré a
regularizar o parcelamento, 0 uso e a ocupagiio
do solo do loteamento objeto do convénio firmado
com a Associagdo dos Trabalhadores Sem Terra
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do referido condominio (72 unidades habi-
tacionais), promovendo os atos necessdrios de
licengas, aprovagdes e registros junto aos Grgaos
competentes, no prazo de dois anos, sob pena
de, em caso de descumprimento da obrigagio de
fazer, pagar multa didria de CR$ 150.000,00,
atualizada desde a propositura da agfo, para
recolhimento ao Fundo Estadual de reparagio de
interesses difusos lesados, bem como ao paga-
mento, em vista de minima sucumbéncia do autor,
das despesas processuais em reembolso e de
honordrios advocaticios de 10% sobre o valor da
condenagdo. Sucumbiu o autor no pedido de
regularizacao das edificagdes, com respeito ao qual
aré foi declarada parte ilegitima, pois somente os
proprietdrios podem ser compelidos a regularizar
suas habitagoes.
Suscitou-se o reexame necessdrio.

Apelou a ré pretendendo (a) a nulidade do
processo por ndo publicado o edital exigido no
art. 94 da Lei 8.078/90 (CDC) para intervengio
dos interessados como litisconsortes, uma vez
que o autor defende interesses ou direitos indivi-
duais homogéneos dos associados, (b) a nulidade
da sentenga por auséncia de fundamentacio,
limitada ao cabimento de julgamento antecipado
e indeferimento de citagdo dos litisconsortes
necessdrios, como ofensa ao art. 458, 11, do CPC
e art. 93, IX, da CF, (c) a ineficicia da sentenga
nos termos do art. 47 do CPC por nao intervengio
dos litisconsortes necessdrios Associagio dos
Trabalhadores Sem-Terra que, mediante convénio,
se obrigou a elaboragdo do projeto e A execugio
das obras, Estado dc Sao Paulo e Cetesb, que
haveriam de conceder anuéncia prévia e licenga
para a regularizacdo do loteamento, (d) a caréncia
da agdo por impossibilidade juridica do pedido
porque a Prefeitura s6 tem a faculdade, ndo o
dever, de regularizar loteamentos clandestinos,
conforme o art. 40 da Lei 6.766/79, (¢) a impro-
cedéncia, da agdo porque  Associagio conveniada
empreen-dedora € que compete a adogdo das
providéncias para a aprovagido do projeto de
loteamento, é prescindivel a anuéncia prévia do
Estado de Sao Paulo, in casu, para a regularizagio
por ndo ocorrerem as hipéteses elencadas no art.
13 da Lei 6.766/79, (f) em caso de procedéncia a
multa didria deve ser exclufda ou reduzida a niveis
aceitdveis (limite maximo € o valor da causa) e
proporcionalizadas as despesas e honorérios, uma
vez que a regularizagdo das edificagdes nio
constitui parte minima do pedido e (g) a inversdo

dos dnus da sucumbéncia se reconhecida a nuli-
dade, a ineficdcia da sentenga, a caréncia da agio
ou sua improcedéncia (fls. 452/462).

Apelou, por sua vez, o autor pretendendo que a
ré seja condenada a regularizar também as
edificagdes, por ser parte legitima para tanto, uma
vez que, através de convénio com a Associagio,
promoveu ndo s6 o retalhamento da gleba, mas
também a construgio das 72 casas, niio sendo os
mutirantes proprietdrios do terreno ou mesmo da
casas, tudo tendo sido feito sob a responsabilidade
do Municipio, que deixou de atender as limitagdes
administrativas, sejam edilicias, scjam de higiene ¢
seguranga (f1s. 466/470).

Recursos tempeslivos, com respostas e isentos
de preparo.

A douta Procuradoria de Justi¢a opinou pelo
parcial provimento do recurso de Municipalidade
para afastar-se a condenagdo em honordrios
advocaticios e provimento do apelo ministerial
para condenar-se a ré a regularizar também as
edificagdes (fls. 517/522).

E o relatério.

2. A r. sentenga decidiu corretamente a pendén-
cia, aplicando o direito que rege a espécie, compor-
tando ligeiro reparo tio-sé quanto 4 condenagio
em honordrios advocaticios, como adiante se ver4.

3. No tangente ao recurso do ilustre autor, efe-
tivamente a Municipalidade ré ndo tem legiti-
midade para ser compelida a regularizar as edifi-
cagdes, uma vez que elas ndo sio de sua proprie-
dade nem se cuida de bem piiblico.

Na espécie a regularizagio haverd de ser impos-
ta aos préprios proprietdrios ou adquirentes dos
iméveis, em relagio aos quais a ré até poderd
exigir aexecugio das modificagdes necessdrias para
adaptagdo as posturas edilicias ou de seguranga e
higiene.

N&o hd confundir as irregularidades do parcela-
mento do solo com as eventualmente existentes
nas construgoes.

Mantém-se, destarte, a caréncia reconhecida
nesta parte da demanda coletiva.

4. O recurso da ré, ressalvando-se 0 que mais &
frente se dispord no pertinente & verba honoréria,
também, € inconsistente.

A falta de publicagdo do edital do art. 94 do
CDC revelou-se in6cua.

Em primeiro lugar nao hd cominag#io expressa
de nulidade para tal ocorréncia.

Nenhum prejuizo alegou a réu que daf adviesse,
nem tampouco fariam os mutirantes ou adqui-
rentes das unidades habitacionais, os quais, ao
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contrdrio, beneficiar-se-3o com a procedéncia da
agdo, hiptese em que a coisa julgada operard
erga omnes.

Sem prejuizo ndo h4 nulidade a reconhecer-se
(art. 249, § 1°. do CPC).

A r. sentenga foi suficientemente fundamentada,
trazendo em seu bojo as razdes que estribaram a
condenagdo imposta.

O loteamento foi idealizado pela ré ¢ a
Associagio dos Sem -Terra do Condominio Santa
Marta, os quais, mediante convénio, executaram
o empreendimento sem as aprovagodes e regis-
tros pertinentes (Lei 6.766/79). H4, entdo, res-
ponsabilidade solidiria pela regularizagao, o que
ensejaria a formagdo de litisconsércio facultativo
€ ndo obrigatério (art. 46, I, do CPC). Havia
também de submeter-se o projeto a andlise da
Cetesb e do Estado (Secretaria de Habitagio),
6rgdos de controle da qualidade do meio
ambiente e da ordenagdo e controle do uso do
solo na regiio metropolitana. Estes 6rgios,
porém, nenhuma responsabilidade tém pela
regularizagdo do parcelamento, ndo se
concebendo de modo algum sua inclusio no pélo
passivo.

E descabida, pois, a almejada ineficécia dar.
sentenga. s

A responsabilidade do Municipio réu pela
regularizagdo do parcelamento decorre, no caso,
de sua condi¢io de promotor do loteamento e de
infragiio do dever de controle urbanistico, nada
tendo a ver com a hipétese prevista no art. 40 da
Lei 6.766/79 que se refere a sua atuagfio quanto a
loteamento implantado por particular, quando entao
s6 tem a faculdade, ndo o dever, de regularizi-lo.

Pelos préprios termos do convénio Funaps fir-
mado com a Associagdo do Condominio Santa
Marta (fls. 131/142), executando o projeto, a ré
assumiu a condigdo de loteador, com todas as
responsabilidades dela decorrentes.

Situando-se o loteamento, ou desmembra-
mento, em regido metropolitana, o projeto tem
de ser submetido previamente & andlise do Estado,
ateordo art. 13, inc. II, da Lei 6.766/79 e art. 5.°
da Lei Complementar Federal 13/73.

A multa didria ndo pode ser excluida, em face
da natureza cominat6ria da postulagio e o valor
arbitrado guarda compatibilidade com a obrigagao
a ser cumprida.

A regularizagdo das edificagdes, dnico ponto
em que restou vencido o autor, diante das irre-
gularidades do loteamento perante os diversos
6rgios competentes, representa fragio minima
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do pedido, a justificar a atribui¢io por inteiro
dos 6nus sucumbenciais 2 ré, exceto quanto a
honoréria advocaticia, que é indevida na espécie
(art. 18 da Lei 7.347/85 c/c os arts. 128, § 5°,11, a,
da CF e 21, § unico, do CPC).

5. Nestes termos rejeitam a matéria preliminar
(nulidade do processo, nulidade e ineficdcia da
sentenga e caréncia da agdo), negam provimento
ao recurso do autor e provéem em parte 0 apelo
da ré e o reexame ex officio apenas para excluira
condenagdo em honordrios advocaticios.

Participaram do julgamento os Desembar-
gadores Cezar Peluso, Pres., sem voto, Osvaldo
Caron, revisor, e Theodoro Guimaraes.

Sdo Paulo, 23 de abril de 1996 — CORREIA
LIMA, relator.

AVERBACAO DE ABERTURA DE RUA -
Procedimento administrativo - Competéncia
recursal — Didvida - Preclusio — Agravo de
instrumento.

1. Nédo hd preclusdo nos procedimentos de
diivida, descabida a interposigdo do recurso de
agravo. Quando jd houver sido prolatada a
sentenga e indeferido o processamento do recurso
de apelagdo, é admitido o agravo para atacar tal
decisdo denegatdria.

2. A competéncia do Conselho Superior da
Magistratura de Sdo Paulo se limita, exclu-
sivamente, ds hipdteses de dissenso entre o titular
do servigo registral delegado e o interessado
acerca de matéria atinente a registro.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis —
Indeferimento do processamento de apelagao
interposta — Indeferimento de averbagao de
abertura de rua — Hipétese de procedimento
administrativo e ndo de divida — Recurso nao
conhecido — Competéncia recursal da Corre-
gedoria Geral da Justiga.

Agln 036260-0/4 - Cotia - DOJSP 26/09/96,
Rel. Des. Mércio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Agln 036.260-0/4, da Comarca de Cotia, em que
sdo agravantes Virgilio de Carvalho Pinto Neto e
outros, e agravado, o Juizo de Direito da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por vota¢ao uninime,
em ndo conhecer do recurso interposto, deter-
minada a remessa dos autos & Corregedoria Geral
da Justiga.
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Tratam os autos de agravo de instrumento,
tempestivamente interposto contra a decisao que
indeferiu o processamento de apelagdo ajuizada
contra a anterior decisdo que manteve a recusa
oposta 4 requerida averbagdo de uma rua, junto &
Matricula 13.789 do Servigo de Registro de
Iméveis da Comarca de Cotia, reconhecidos o
intuito de implantar um “loteamento irregular” ¢
a falta de disponibilidade qualitativa, sendo
determinado o bloqueio do registro.

A irresignagdo estd fundada no argumento de
que o processamento da apelagio acima referida
foi indevidamente obstade, sem qualquer motivo
justificado, ndo tendo ocorrido a necessdria
intimagdo da decisio prolatada.

E o relatério.

Por principio, ndo hd preclusido nos procedi-
mentos de divida, motivo pelo qual ndo se
concebe, neste Ambito especifico, a interposigo
do recurso de agravo. Cabe, prolatada a sentenga,
isso sim, a teor do artigo 202 da Lei 6.015/73,
apenas o recurso de apelagdo, o qual devolve ao
conhecimento do 6rgdo julgador de segunda
instincia todas as questdes incidentes ou
principais.

Quando, por seu turno, ja houver sido prolatada
a sentenga, como o reiteradamente firmado por
este Conselho Superior (Al 11.128, da Comarca
de Guarulhos; Al 11.900, da Comarca da Capital),
por exemplo, em particular, como na espécie,
quando indeferido o processamento do préprio
recurso de apelagao, se mostra adequado o agravo,
como meio idoneo para atacar tal decisio dene-
gatbria.

O conhecimento do presente recurso encontra
6bice, contudo, na natureza da matéria discutida.

A questdo em relevo, no ambito do proce-
dimento administrativo a partir do qual foi inter-
posto o presente agravo, diz respeito a possibi-
lidade de ser realizada uma averbag@o de abertura
de rua e limitando-se a divergéncia a matéria
atinente averbagdo, ndo se cuida de diivida.

Em todo processo de diivida, persiste um
dissenso a propésito de registro strito sensu, ao
contririo do que ocorre neste caso, porquanto
ndo foi efetivada qualquer exigéncia condicio-
nadora de um registro, mas negada uma averbagZo.

A hipétese, portanto, € de procedimento
administrativo, recaindo a competéncia recursal
sobre a Corregedoria Geral da Justiga.

Em consondncia, tem-se sempre reiterado que
a competéncia do Conselho Superior da Magis-
tratura se limita, exclusivamente, as hipéteses de

dissenso entre o titular do servigo registral dele-
gado e o interessado acerca de matéria atinente a
registro (por exemplo, Apelagdes Civeis
13.127.0/0, da Comarca de Taquaritinga, e
11.585.0/4, da Comarca de Capivari).

Por conseguinte, ndo conhecem do recurso,
determinando a remessa dos autos a Corregedoria
Geral da Justiga.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justiga, ¢ Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

S3o Paulo, 12 de setembro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga.

BLOQUEIO DE MATRICULA - Condominio
deitado — Condominio de solo - Incorporacio
- Especificagio - Loteamento — Principio de
especialidade — Transcrigido antiga — Descri-
¢ao imperfeita — Desmembramento — Dispo-
nibilidade quantitativa e qualitativa — Nu-
lidade.

1. Admite-se descrigdo imperfeita constante de
antigos registros desde que tal descrigdo seja
mantida na abertura de matriculas, desde que
haja elementos minimos para determinar a
situa¢do do imdvel, e desde que o bem seja
alienado ou onerado por inteiro,

2. Gleba maior com descrigdo incompleta néo
pode originar glebas menores com descrigdes
completas sem que haja anterior processo judicial
de retificagéo.

3. Nao se admite a possibilidade de construgao
e incorporagdo de “condominio deitado” quando
ndo exista vinculagdo do terreno a construgdo,
ainda que esta seja apenas projetada ou
licenciada na forma da lei.

4. E possivel o “loteamento fechado, devendo
ser aprovado em consondncia com a Lei 6766/
79 e os bens de dominio piiblico somente podem
ser destinados ao uso exclusivo dos proprietdrios
dos lotes de terreno por permissdo ou concessao
municipais, previstas em lei municipal prépria.

5. Para alteragdo da especificagdo do condo-
minio, exige-se a anuéncia da totalidade dos con-
déminos.

Proc. 001536/96 — Campos do Jorddo - DOJSP
27.09.1996, Parecer — Francisco Eduardo
Loureiro.



154

Cuidam os autos de pedido formulado por
Iporanga Campos do Jordio Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. visando a reconsideragdo da
decisdo proferida por V. Exa., constante de termo
de correigdo parcial extraordiniria, que determi-
nou o bloqueio da Matrfcula 16.193 do Servigo
de Registro de Iméveis da Comarca de Campos
do Jordao.

Foi o bloqueio administrativo imposto em
razdio de vicios que maculam o processo de
registro do condomfnio especial (vide folhas 191
verso/193), assim resumidos:

a) quebra ao principio da especialidade quando
do descerramento da matricula em que se
encontra registrada a incorporagio

b) fraude & Lei do Parcelamento do Solo, porque
o condomfnio especial mascara verdadeiro
loteamento

Alinha a requerente, em seu substancioso
pedido, os seguintes argumentos em prol do
desbloqueio da matricula:

a) a boa titulagdo dominial, uma vez que os
destaques e desmembramentos de glebas maiores
respeitaram a disponibilidade de drea de su-
perficie;

b) possivel a abertura de matriculas com
descrigdo incompleta do imével, desde que
respeitada a descrigdo anterior, o que foi feito no
caso concreto;

c) ndo h4 registro de loteamento, mas de
condom{nio deitado, na forma do previsto no art.
8daLei4.591/64;

d) admite-se o condominio deitado de unidades
apenas projetadas ou licenciadas na forma da lei;

¢) ndo hd necessidade da vinculagio das fragdes
ideais de terreno as futuras construgdes, conforme
tese doutrindria e art. 3 do Dec.-lei 271/67;

f) sdo irrelevantes o volume de 4rea construida
de cada unidade e a possibilidade de alteracdo a
critério de cada condémino;

g) ndo hd modificacdo da drea comum e da fragdo
ideal no todo, ao se alterar a drea construida de
cada unidade;

h) o empreendimento € legal, diversas unidades
jd foram prometidas a venda e niio pode persistir
o bloqueio;

i) ndo hé como regularizar o empreendimento
pela Lei do Parcelamento do Solo, diante da
existéncia de Lei Municipal que impede a
aprovagdo de novos loteamentos, pelo prazo de
cinco anos;

Instruiram o pedido os documentos de fl.s 42/
149.
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Fora enderegado inicialmente o pedido ao Exmo.
Desembargador Vice-Presidente do Tribunal de
Justiga, rotulado como recurso administrativo.

Houve decisdo reconhecendo a falta de previsdo
para processamento do recurso, com conseqiiente
encaminhamento dos autos a esta Corregedoria
Geral.

Juntaram-se novos documentos e houve a
determinagdo de apensamento a pedido de re-
consideragio diverso, que ja se processava pe-rante
esta Corregedoria Geral, relativo ao mesmo tema.

Vieram aos autos, finalmente, cpias do termo
de correigdo, de parecer e decisdo administrativa
que aplicou ao Oficial Delegado do registro
imobilidrio de Campos do Jordao a aplicagdo da
pena de perda da delegagdo.

Processa-se em apenso pedido de reconsideragdo
formulado pelo requerente, relativo ao mesmo ato
de bloqueio que, como fato novo, sugere as seguintes
medidas para regularizagdo do empreendimento:

a) no prazo de execugdo das obras serd feita a
institui¢do de condominio com computo das dreas
das acessdes ja construidas, na forma do Dec.-lei
271/67,

b) no caso de modificagdo das dreas privativas
aprovadas, mas nao construidas, serd alterada a
é4rea total do empreendimento, com a concordincia
de todos os condéminos, mediante averbagio
decorrente do acréscimo de 4rea total.

Foi instrufdo o feito com cépia integral do
processo de Incorporagdo, remetido pelo Oficial
interventor do Servigo de Registro de Imdéveis da
Comarca de Campos do Jorddo (vide folhas 59/
250 do apenso).

E o relatério do necessario.

Passo a opinar.

I — Diversas foram as falhas apontadas no
processo de registro do condominio especial,
assim como diversos foram os argumentos usados
pela requerente para fundamentar o pedido de
desbloqueio da matriz.

Diante da complexidade do tema, conveniente
seja feito o exame separado de cada um dos vicios
e dos argumentos da ora requerente.

II — Da infragéo ao principio da especialidade

O registro imobilidrio consiste em um sistema de
garantias formais, essenciais 2 tutela de segu-ranca
juridica a qual se preordena e em razio da qual existe.
O mecanismo de seguranga bésico visa impedir que
alguém possa dispor de direitos de extensdo ou
contetido diversos do que titula ex tabula.

Dentre tais principios, avulta o da especiali-
dade, que, na ligdo de Afrdnio de Carvalho,
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significa que “toda inscri¢io deve recair sobre
um objeto precisamente individuado” (Registro
de Iméveis, 2*. ed., Forense, p. 219).

De outro turno, é regra expressa do art. 225, §
2.°da Lei 6.015/73 (Lei de Registros Piblicos),
que deve conter o titulo caracteriza¢io do imdvel
coincidente com o registro anterior.

Da conjugagio do principio da especialidade
com a necessidade de coincidéncia descritiva com
o registro ou transcrig@o anteriores, nem sempre
perfeitos, firmou o Conselho Superior o seguinte
pacifico ¢ trangiiilo entendimento: “nao se ignora
que, no regime da legislagio registral derrogada,
sempre se reputou mais mitigada essa exigéncia
de especializagdo objetiva dos imdveis inscritos,
especialmente no que respeita a dreas rurais de
maior dimensdo. E ¢ bem por essa razio que o
Egrégio Conselho vem admitindo as descrigtes
porventura algo imprecisas, constantes de antigas
transcrigdes, possam ser mantidas quando da
abertura de matriculas pela sistemdtica da legisla-
¢ao vigente, desde que haja elementos minimos
para se determinar a situacdo do imével, € desde
que esle seja transmitido ou onerado por inteiro,
isto &, desde que a nova matriz a ser aberta o
abranja em sua totalidade” (Ap. Civ. 12.189-0/4,
destaque nosso).

Logo, quando do descerramento de matricula
que abranja a totalidade do imével, vale a descrigao
contida no registro anterior, ainda que imperfeita,
desde que suficiente para a identifica¢ao do
prédio.

Quando, porém, criam-se novos imdveis,
decorrentes de desmembramentos, as unidades
segregadas devem subordinar-se aos requisitos
do art. 176 da Lei 6.015/73. Nao ha razio, em
tais casos, para tolerar a imprecisdo, porque 0
novo prédio ndo mais tem identidade descritiva
com o registro de origem.

Ainda segundo consta da citada Ap. Civ.
12.189-0/4, acima citada, quando da criagdo de
novas unidades imobilidrias, inexiste razdo “para
se conceder temperamento a regra imperada pelo
art. 176, pardg. tnico, I, n. 03, da Lei 6.015/73
que, a0 prever os requisitos objetivos da matricula,
ndo se compadece com a mera indicacio das
confrontagdes do imével, sendo que exige também
a referéncia as suas caracteristicas, suficientes ¢
necessdrias a estremar o espago geogrifico por
ele ocupado, tornando-o inconfundivel com
outros imdveis; tudo isso de molde ao
aperfeicoamento do sistema cadastral idealizado
pelo legislador de 1973, e de maneira a contribuir

para maior seguranca dos atos de registro, propi-
ciando-se efetivo controle da disponibi-lidade do
direito real e evitando-se o risco de sobreposigoes
atuais e futuras”

No caso concreto, tem o registro origem na
matricula 16.193 (vide certiddo de folhas 54/57
dos autos). O imdvel constante de tal matriz ndo
contém todas as medidas perimetrais e nem todos
os dngulos de deflexdo entre as linhas de divisa.
Faz referéncia, por exemplo, a divisa com ribeirdo,
sem mencionar rumos ou mesmo a distincia.
Disso decorre, necessariamente, a imprecisio
geodésica do imével, uma vez ser invidvel
conhecer sua exata posi¢io fisica no espaco
mediante a descrig¢do tabular.

A referida matricula sofreu diversos destaques,
em razdo de desapropriagdo parcial ¢ desmem-
bramentos (vide averbagdes | e 2).

O remanescente da drea (vide averbagdo 2),
porém, foi descrito com todas as linhas peri-
metrais, dngulos e rumos, inclusive aqueles que
faltavam na descrigdo original da gleba.

Em outras palavras, sem se conhecer as medidas
perimetrais completas do todo e a posigdo das linhas
de intersec¢do (rumos, Angulos ou azimutes), invidvel
seria deduzir a drea de superficie das partes
destacadas e do remanescente, sem inovar de modo
unilateral o cadastro imobilidrio, em sério maltrato
ao disposto no art. 213 da Lei 6.015/73.

E porisso que, embora faltem apenas algumas
medidas lineares do todo, invidvel o destaquee a
descrigio do remanescente exatamente de parte
que abrange as linhas omissas, porque significaria
criar nova unidade imobilidria em desrespeito aos
requisitos da especialidade e, mais, inserir drea
de superficie sem conhecer as medidas e figura
geométrica dos novos prédios (vide Ap. Civel
011890-0/6 de Mairipora, Rel. Des. Onei
Raphael).

Em termos diversos: gleba maior com descrigdo
incompleta ndo pode dar origem a diversas glebas
menores com descrigdes completas, sem que haja
indevida retificagdo de registro & margem do
procedimento legal. E entendimento absoluta-
mente sedimentado desta Corregedoria Geral da
Justiga e do Colendo Conselho Superior da
Magistratura que o “acréscimo de novos ele-
mentos A descrigdo constante do registro constitui
infragio ao principio da especialidade e, nos
termos do par. 2 do art. 225 da Lei 6.015/73,
inquina o titulo de irregularidade s6 superavel
com aretificagdo” (Ap. Civ. 3.744-0, Campinas;
AC6.152-0, Sdo Carlos; AC 1.675-0, Guarulhos:
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AC 2.039-0, Sdo Paulo; AC 3.473-0 Bauru; AC
2.968-0, Jai; AC 7.293-0, Sdo Bernardo; AC
2.289, Miracatu; AC 3.757-0, Avaré; AC 3.155-
0, Itu; AC 5.053-0, Taquaritinga, 12.761-0/5,
Nova Granada; 12.471-0/1, Campinas entre
centenas de outras).

Mais ainda. No caso concreto houve reta-
lhamento do imével, que exige sua perfeita
descri¢dio. Se o todo tem descri¢do imperfeita,
intuitivo que as partes segregadas ndo podem ter
medidas certas. A criag@o de novas unidades com
descrigdo completa depende de prévio
acertamento do registro anterior através de
procedimentos de retificagio de drea. A posigio
do Conselho Superior da Magistratura também &
absolutamente tranqiiila nesse sentido (Ap. Civ.
011.890-0/6 de Mairipord; Ac 12.189-0, Sao
Simdo; 11.955-0/3, Ubatuba; 12.358-0/6,
Itapecerica da Serra; 12.006-0/0, Sdo Paulo; 12.247-
0/1, Novo Horizonte, entre dezenas de outros).

Nio basta, como fez a requerente a folhas 07,
efetuar singelo cdlculo das dreas das partes
segregadas, que, somadas, coincidem com a frea
de superficie da gleba maior.

Isso porque, como € elementar, a disponi-
bilidade nio se apura somente de forma quanti-
tativa mas também, e sobretudo, qualitativa. Nio
basta saber quanto se destacou e quanto sobrou,
Deve ser conhecido onde foi o destaque e onde
estd o remanescente. Deve ser conhecida qual a
figura do destaque e qual a figura do remanescente.

Ao contrério do afirmado no pedido de reconsi-
deragdo, houve niftida infra¢io ao principio da
especialidade, como acima demonstrado.

IIT - Do “condominio deitado”: caracterizagio,
uso e precedentes.

Nio resta divida existir a possibilidade de
construgdo e incorporagdo do chamado “con-
dominio deitado”, composto de mais de uma casa
térrea ou assobradada em terreno onde nio houver
edificagdo.

Condominios (efetivos e reais) de casas tém
sido registrados diariamente no Estado de Sdo
Paulo, sem qualquer ébice ou empecilho da parte
desta Corregedoria Geral.

N#o haveria sequer necessidade de a requerente
citar longos precedentes, a maioria desta prépria
Corregedoria Geral da Justiga e de doutrinadores
ligados a drea imobilidria, para justificar a
possibilidade da incorporagio de condominios
deitados e fechados de casas.

Isso porque a hip6tese € expressamente prevista
no art. 8, da Lei 4.591 (Lei de Condominio e
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Incorporagdes). A alinea a do referido artigo pre-
ceitua que “‘em relagdo as unidades autbnomas
que se constituirem em casas térreas ou assobra-
dadas, serd discriminada a parte do terreno ocu»a-
da pela edificagdo e também aquela reservada
como de utilizagdo exclusiva dessas casas, como
jardim e quintal, bem assim a fragdo ideal do todo
do terreno ¢ das partes comuns, que correspon-
derd & unidade” (destaque nosso).

O que ndo se admite — dai a razdo do bloqueio
— ¢ a falta de vinculagdo efetiva do terreno a
construgdo. O artigo supracitado € expresso ao
determinar que as unidades autdnomas se
constituem de casas térreas ou assobradadas.

Existe um erro conceitual de base em toda a
argumentagio da requerente. A unidade autonoma,
para a requerente, € considerada ndo a construgao,
mas o terreno de propriedade comum e uso
exclusivo do condémino (lote). Basta verificar o
memorial descritivo da incorporagdo e a prépria
convengdo de condominio, para se constatar o
engano, na amarragio de todo o empreendimento.

Alids, o registrador Elvino Silva Filho, tantas
vezes citado pela requerente, € incisivo ao
apresentar, dentre as diversas caracterfsticas do
condominio deitado, algumas que interessam ao
tema em debate:

a) refere-se a casas térreas ou assobradadas, e
ndo a lotes de terrenos

b) essas casas constituirdo as unidades autd-
nomas do conjunto ou das vilas, e nessas unidades
auténomas estardo incluidas as dreas destinadas
a utilizagdo exclusiva das casas, tais como jardim
e quintal.

e) referindo-se a casas térreas ou assobradadas,
o projeto deverd ser aprovado pela Prefeitura
Municipal e o proprietério da totalidade da gleba
que tomar a iniciativa da construgéo dessas casas
serd um incorporador e deverd, entdo, estar
submetido s exigéncias do art. 32 da Lei 4.591/
64 (art. 68 da mesma lei) - (Revista de Direito
Imobilidrio, vol. 14, p. 12, destaques nossos)

Logo, imprescindivel a vinculag@o do terreno 2
efetiva constru¢do que nele serd erigida e cons-
tituird a unidade autdnoma.

Claro que o terreno pode nio conter a edificagio
no momento da incorporagdo, como, de resto,
expressa o caput do art. 8° da Lei 4.591/64, mas
pressupde, necessariamente plano, projeto para
construgdo. Ou, como constou de precedente do
Conselho Superior da Magistratura (alids citado
pela requerente).
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“Daf porque imperativo seja satisfeito o orde-
namento juridico pertinente, com a vinculagio
das unidades auténomas as edifica¢des, ainda que
apenas projetadas ou licenciadas na forma da lei"”
(Ap. Civ. 20.439-0/0, Rel. Des. Alves Braga).!"!

No caso concreto, todavia, o projeto aprovado
junto a Prefeitura Municipal e levado a registro
difere total e radicalmente das construgdes que
constituirdo as unidades autdonomas.

O projeto aprovado diz respeito a construgio
de unidades autdnomas consistentes de resi-
déncias com 38,12 m? de érea privativa cons-
truida, mais 0,90 m2 de drea comum construida,
tota-lizando 39,02 m2.

O memorial de incorporagio, todavia, expressa
que a planta aprovada para a construgdo das
unidades auténomas poderd ser substituida com
acréscimo de 4drea, mediante providéncia do
respectivo conddémino adquirente, desde que nio
infrinja restrigbes impostas na convencio de
condominio e posturas municipais.

Em outras palavras, o memorial da incorporagio
permite, de modo amplo, a cada um dos com-
pradores construir a propria unidade auténoma,
a seu alvedrio, apenas respeitando normas con-
tratuais minimas.

E certo que a Lei 4.591/64 ndo discrimina a
drea minima construida de cada unidade auténoma.
Havendo, porém, evidéncias, como no caso
presente, de que o projeto aprovado nio guardaa
menor relagdo com as construgdes que cfeti-
vamente serdo erigidas, patente fica a fraude a
norma imperativa.

Entender o contrdrio permitiria, por exemplo,
que se aprovasse incorporagio com dez, cinco,
um metro quadrado de drea construfda, ou apenas
um tijolo ou um bloco construido, delegando ao
préprio condémino a prerrogativa de construir
posteriormente a unidade, como bem entender.

Em termos diversos, estaria consagrada a figura
de condominio de solo, ou de lotes, em frontal
contradi¢do ao espirito e ao que Dispde a Lei
4.591/64 e em manifesta fraude ao que dispde a
Lei 6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo).

Quais as evidéncias, de que, no caso concreto,
na verdade nio existe relagiio entre o projeto de
construcdo aprovado e a efetiva unidade autd-
noma a ser construida?

a) a convengdo de condominio, em sua cldusula
a.5 (vide folhas 226/244 do apenso) explicita
que a drea construida ndo podera ultrapassar
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mais de 20% do total da unidade (entendida como
local de uso exclusivo), em total divércio com o
projeto;

b) os itens c e d da convengdo regulam minucio-
samente a substituigao do projeto inicial aprovado
€ a construgdo de novas unidades, sem qualquer
relagdo com o anterior;

¢) ndo hd sequer descri¢do do que é composta
cada "residéncia” aprovada, sua individualizagdo
e discriminago (art. 7°da Lei 4.591/64);

d) ndo hd mengdo a qualquer prazo para entrega
das unidades, e nem o seu custo dissociado do
custo da fragdo ideal de terreno.

Nio bastasse, evidéncia maior de que na ver-
dade estamos diante de um loteamento disfargado
¢ a ostensiva propaganda veiculada em jornais,
anunciando, de modo inequivoco, a venda de lotes,
sem qualquer atrelamento a construgio (vide
documentos anexos).

Vé-se, do aludido aniincio, que na verdade
existem apenas e tao-somente dezessete “casas”
(que no memorial de incorpora¢do denominam-
se locais de uso privativo — LUP-tipo B). As
demais unidades, em nimero de 251, sdo cons-
tituidas, segundo a prépria requerente, de “terre-
nos a partir de 1.000m?”.

A requerente, no anidncio reconhece que
somente as dezessete casas constituem o con-
domfnio, ao usar a seguinte expressdo: “um
condominio exclusivo dentro do empreen-
dimento”. As demais unidades, ou terrenos, sem
divida sao lotes, que deveriam ter sido objeto de
processo de loteamento.

Hé mais. No item “7" do requerimento de
folhas 02/06 do apenso, a ora requerente, na
louvdvel tentativa de fornecer opgdes para
regularizar o empreendimento, admite expressa-
mente que, na verdade, estd alienando lotes e ndo
unidades auténomas construidas. Invoca prazo
concedido pela Prefeitura Municipal para cons-
trugdo de “obras comuns”, prazo tal s6 existente
na Lei de Parcelamento do Solo. Invoca, ainda,
em seu socorro, o Dec.-Lei 271/67, que em tese
equipararia o loteador ao incorporador (dispo-
sitivo legal que, como serd explicitado no item
abaixo, ndo tem vigéncia e nem o alcance que se
lhe quer emprestar).

Poderia surgir a questao: quais o 6bice pritico
e 0 prejuizo que advirdo aos adquirentes de
unidades autondmas/lotes, na liberacdo do em-
preendimento, tal como registrado?

Como explicita o préprio art. 8°, alineaa da Lei
4.591/64, as unidades autdnomas se constituem
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de casas térreas ou assobradadas. Logo a unidade
ndo € somente terreno de uso exclusivo (lote),
mas sobretudo a acessdo que nele obrigato-
riamente serd erigida.

Embora tenham sido fixadas as fra¢des ideais
com base no nimero de unidades, o certo é que o
acréscimo de drea construida, ou seja, aumento
posterior da unidade autdnoma, acarretard
desequilibrio no quadro. A extensdo da unidade
autdnoma provocard alteragdo na fragio ideal
prépria e, por conseqiiéncia, de todos os demais
conddminos. Disso decorre que, a cada nova
residéncia conclufda, haverd necessidade do
assentimento uninime dos condéminos, para
averbagdo, em cada uma das matriculas das
unidades auténomas, da alteragdo de sua parti-
cipagdo ideal no todo.

Lembre-se, de resto, o teor do art. 43, inciso
IV da Lei 4.591/64. Qualquer que seja a alteragio
introduzida na incorporagio requer a anuéncia
undnime dos conddéminos, como, de resto, j4 foi
decidido por este Conselho Superior da Magis-
tratura e pelo Supremo Tribunal Federal (cf.
Apelagdo Civel 17.120-0/9, Rel. Des. Sylvio do
Amaral; RE 94.861-9-PR, in Revista de Direito
Imobilidrio 09, p. 56/57; RE 89.969-9-RJ, in
Revista de Direito Imobilidrio, 05, p. 65/67).

A citada regra tem razdo de ser. O titular de
um direito posicional do registro ndo pode ser
afetado nesta posigdo tabular sem a concorréncia
de sua vontade, salvo hipétese expressamente
prevista em lei. E por isso que o item 75 do
Capftulo XX das Normas de Servigo da Correge-
doria Geral da Justi¢a contém:

“A alteragao da especifica¢do exige a anuéncia
da totalidade dos conddminos”.

Mais ainda. O condominio somente poderd
ser institufdo na sua inteireza ao final da
averbagdo da obra da tltima residéncia, o que,
prova-velmente, levando em conta o niimero de
unidades (251), nunca ocorrerd. Basta que um
tnico adqui-rente de “lote” ndo construa sua
residéncia, para inviabilizar a instituicdo total
do condominio.

Claro que poder-se-ia aventar a hipétese de
institui¢des parciais de condominio, ao término e
quando da averbagio da obra de cada residéncia.
Terfamos nada menos do que 251 (duzentos e
cingilienta e uma) institui¢des parciais de condo-
minio, a um custo proibitivo aos adquirentes e
insano trabalho e controle da serventia imobilidria.

Loteamentos travestidos de condominios espe-
ciais mereceram do eminente Jodo Batista Lopes

as seguintes consideragdes, que se ajustam feito
uma luva ao caso presente:

*“Nos chamados loteamentos fechados, ocorre
tdo-somente parcelamento do solo e alienagdo de
lotes sem qualquer vinculo a edificagdes, sendo
numerosos os loteamentos mal sucedidos em que
os adquirentes ndo se interessam em construir e
permanecem na expectativa de futura valorizagdo
da drea.

“Em conclusdo, o chamado 'condominio fecha-
do' ndo constitui modalidade de condominio em
edificios (propriedade horizontal) e, assim, fica
excluido da incidéncia da Lei 4.591/64" (Condo-
minio, 4. ed., Ed. RT, p. 63/64)

Em resumo: o bloqueio, ao contririo do que
argumenta a requerente, ndo decorre fato de ter
sido registrado “condominio deitado”, cuja figura
se admite.

A invalidade do registro decorre do fato de nio
haver relagdo entre o projeto e as construgdes
que serdo efetivamente erigidas, revelando a real
implantagdo de “condominio de solo”, ou de
lotes, em manifesta fraude a Lei 6.766/79.

IV - Da inviabilidade do condominio especial
sem construgao.

De modo sintomético, apds bater-se pela regu-
laridade do empreendimento, tal como registrado,
passa a requerente a defender a tese da possibili-
dade da existéncia de condominio especial sem
construgdo.

Admite, pois, implicitamente, que na verdade
o empreendimento € ndo um condomfnio deitado
de casas, mas um condominio de solo, em que
ndo se vendem casas, porque casas nao h4, mas
lotes de terreno.

Fez juntar a requerente, para tanto, trabalho
ou parecer que defende a tese da possibilidade do
registro do condominio sem construgido, com
fundamento no artigo 3.° do Dec. Lei 271, de 21
de fevereiro de 1967.

Em que pese o respeito que se devota a
capacidade intelectual do autor do parecer, o certo
é que a tese da possibilidade de implantagdo de
condomfnio de lotes tem sido sistematicamente
rejeitada pela doutrina e jurisprudéncia.

Nio hi como prevalecer tal entendimento. A
prépria Lei 4.591/64 dispde “sobre o condo-
minio em edificagées e as incorporagdes imobilid-
rias” (destaque nosso )

Nio bastasse, clara € a ligio de um dos autores
do projeto de que resultou a Lei 4.591/64, Caio
Mario da Silva Pereira: “A lei exige a construgao
sob a forma de unidades autonomas. Esta é uma
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conditio legis. E mister que cada unidade — apar-
tamento residencial, sala ou conjunto de escrité-
rio, de um ou vdrios pavimentos, loja, sobreloja,
vaga em edificio-garagem — constitua unidade
auténoma e deve ser tratada objetiva-mente como
tal e assinalada por uma indicagcdo numérica ou
alfabética, para efeito de identifi-cagdo” (desta-
que nosso) (Condominio e Incorpo-ragaes, 10.”
ed., Forense, 1996, p. 69)

Nosso Colendo Conselho Superior da Magis-
tratura, em inimeras oportunidades, deixou
assentado que:

“A institui¢do da Lei 4.591/64, posto que ndo
se aplique somente a edificios, tem sua existéncia
subordinada a construgio de casas térreas, asso-
bradadas ou de edificios. Sem a vinculagéo do
terreno as construgdes ndo hd condominio que se
sujeite a Lei especial” (Apelagio Civel 2.349-0,
Rel. Bruno de Affonso André. Apelagoes Civeis
2.002®, 2.553, Rel. Des. Bruno de Affonso
André. Apelagio Civel 2.966-0, Rel. Des. Batalha
de Camargo. Apelagdo Civel 10.807-0, Rel. Des.
Onei Raphael. Apelagao Civel 20.439-0/0, Rel.
Des. Alves Braga.”)

O que visou o Decreto Lei 271/67, na verdade,
em especial seu artigo 3.°, foi estender aos
adquirentes de lotes, no regime do Decreto-Lei
58/37, as normas protetivas que j vigoravam em
relagdo aos adquirentes das unidades em
condomfnio.

N3o houve, por ébvio, equiparagio de lotea-
mento a condominio, institutos distintos e absolu-
tamente inconfundiveis. Ademais, o decreto,
mencionado no pardgrafo 1.% doart. 3.°, do Dec.-
Lei 271/67, que regulamentaria a aplicagfio da Lei
4.591/64 aos loteamentos, nunca foi editado.

Nao bastasse, os artigos 1.° e 2.° da Lei 6.766/
79 deixam claro que todo o parcelamento do solo
para fins urbanos serd feito por loteamento ou
desmembramento. Aniquilaram, assim, qualquer
possibilidade da implantagio e registro de condo-
minio de solo ou lotes.

Como explicam os autorizados registradores
Ademar Fioranelli e Jerse Rodrigues da Silva, “Os
cartérios devem estar atentos para 0s casos co-
muns que surjam na prética, em que certos
proprietérios inescrupulosos, a preteXto de incor-
poragdo sob a égide da Lei 4.591/64, pretendem
regularizar verdadeiros loteamentos, isto porque
a lei de condominio e incorporagdes nio admite o
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terreno divorciado da construgio. Ao quererem
aplicar o art. 8.° da Lei 4.591/64, pretendem, na
maioria das vezes, utilizar-se do Decreto-Lei 271/
77, que manda aplicar no que couber, aquele
diploma aos loteamentos, em afronta a Lei 6.766/
79, que revogou, pela superveniéncia, o aludido
Dec.-Lei 271/67" (Das incorporagies, especi-
ficagdo, instituigdo e convengdo de condominio,
p. 07)

Qutro ndo ¢ o entendimento de Biasi Ruggiero
que, em sugestivo artigo, denominado “Condo-
minio fechado - Loteamenio burfado™, conclui,
de modo acertado, que eventual “condominio™
sem constru¢ao, ainda que regrado pelo Dec.-Lei
271/67, deve obedecer os ditames da Lei 6.766/
79 (Revista do Advogado 18; cf. também Everaldo
Augusto Cambler, Incorporacae imobilidria,
ensaio de uma teoria geral, Ed. RT, p. 257).

Em suma, invidvel a tese de que possivel é o
registro de condominio especial sem construgao.
A defesa de tal ponto de vista, de resto, apenas
confirma a efetiva intenc¢io da ora requerente, de
vender lotes como se fossem unidades autdnomas.

V - Da fraude 2 Lei do Parcelamento do Solo

As regras da Lei Federal 6.766/79 sao impera-
tivas de tal arte que nao podem ser derrogadas
pela 56 vontade das partes e muito menos por
pretensa autorizagdo administrativa municipal.

Ao contrdrio do que afirma a requerente, nao
hd falar que o bloqueio vulnerou a autonomia
assegurada a Municipalidade para fixar a diretriz
urbana, como previsto pelo art. 182 da Consti-
tui¢do da Repiiblica.

Isso porque, como € elementar, “a aprovagéo
de loteamento é ato da algada privativa da
Prefeitura, atendidas as prescricées da Unido,
os preceitos sanitdrios do Estado e as imposi¢des
urbanisticas do Municipio” (Hely Lopes
Meireles, Direito de construir, 4. ed., Ed. RT, p.
114, destaque nosso)

No caso concreto, como acima demonstrado,
aprovou-se e registrou-se verdadeiro loteamento,
em gleba de grande dimensdo, com inovagio do
sistema vidrjo e venda de lotes de terreno a
terceiros, A margem da Lei 6.766/79.

Por que ndo optou a requerente por parcelar
regularmente o solo? A resposta é dada a fls. 37
do requerimento: ha proibi¢do municipal em reali-
zar loteamento.

As Leis Municipais 1.367/83, 1.709/89 ¢ 2.103/
94 vedam a aprovacgdo de novos projetos de
loteamentos, pelo prazo de quatro anos, que
expirard somente em junho de 1998,
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Houve, assim, dupla fraude A normas impera-
tivas: 2 Lei Municipal que veda a apro-vagido de
novos loteamentos e a Lei 6.766/79. A tio canta-
da autonomia municipal cai por terra, vez que a
aprovagdo administrativa violou tam-bém lei lo-
cal.

Nao se discute, mais, haver, nos dias que cor-
rem, necessidade de empreendimentos seguros,
diante das conhecidas deficiéncias do servigo
piblico.

Em tese, pode existir o chamado “loteamento
fechado”. Deve, porém, ser aprovado em conso-
nincia com a Lei 6.766/79 e os espagos piiblicos
(bens de uso comum do povo) ocupados por vias
¢ logradouros ser destinados ao uso exclusivo dos
proprietdrios dos lotes de terreno por permissdo
ou concessdo, previstas em lei municipal prépria.

0 que ocorre nos Municipios de Valinhos e
Campinas, citados pela requerente (cf. Elvino
Silva Filho, Condominio deitado e loteamento
fechado, in Revista de Direito Imobilidrio, vol.
14, p. 09-19)

O que ndo se admite € a implantacdo de tais
loteamento sob o rétulo de “condominios espe-
ciais”, em manifesta fraude 4 Lei do Parcelamento
do Solo. Ndo hd previsdo em nosso direito
positivo, de um tertum genus entre “loteamento
fechado” e “condominio deitado”. Néo se admite
que, ao sabor dos interesses do momento, crie-se
uma figura jurfdica hibrida de loteamento e
condominio, aplicando, tio-s6, a parte de cada
lei que atenda & conveniéncia do empreendedor
(cf. parecer do Juiz Kioitsi Chicuta, in Decisdes
Administrativas da Corregedoria Geral da Jus-
tiga do Estado de Sao Paulo, ano de 1989, verbete
78)

Na boa li¢do de José Afonso da Silva, que bem
se ajusta ao caso concreto “vale dizer, tais ‘lotea-
mentos fechados’ juridicamente ndo existem: ndo
hé legislagdo que os ampare, constituem uma
distorgdo e uma deformagdo de duas instituigdes
jurfdicas: do aproveitamento condominial do
espago e do loteamento ou do desmembramento.
E mais uma técnica de especulagdo imobilidria,
sem as limitagdes, as obrigagdes e os 6nus que o
Direito Urbanistico impde aos arruadores e lotea-
dores do solo”. (Direito Urbanistico Brasileiro,
2. ed. Malheiros, p. 313/314).

Admitir o registro do loteamento como se
condomfnio fosse significaria aniquilar a Lei do
Parcelamento do Solo Urbano. Nio mais haveria
controle urbanfstico e ver-se-ia privada a Muni-
cipalidade de expressivo espago piiblico. A médio
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prazo, estaria comprometido o préprio sistema
vidrio, uma vez que as cidades estariam totalmente
tomadas e cercadas por grandes “guetos” pri-
vados.

Como constou da ApCiv 2.349-0, Rel. Des.
Bruno Affonso de André, “ressalte-se de inicio,
que todas as formas de loteamento que tém sido
feitas 2 margem da Lei 6.766/79 acabam por
causar grandes transtornos aos municipios. Os
lotea-mentos fechados que tém se formado no
mais das vezes a revelia das Prefeituras, acabarao,
mais cedo ou mais tarde, entravando a expansdo
da zona urbana pela impossibilidade de inte-
gragdo das vias internas ao sistema vidrio do
Municipio”.

Embora o caso concreto se refira a empreendi-
mento em estincia turfstica e, aparentemente, dis-
tante do centro urbano, o precedente valeria para
todo e qualquer parcelamento, inclusive aqueles
populares em grandes cidades. Daf a importincia
em ndo se admitir esta forma espuria de loteamento.

VI — Outros vicios relativos 4 aprovagao
Municipal do empreendimento e do seu registro.

Determinei, para melhor examinar o alentado
requerimento, a vinda de cépia completa do
processo de incorporagdo, tal como se encontra
no Servigo de Registro de Iméveis da Comarca de
Campos do Jordao.

Ao exame atento dos documentos, juntados a
fls. 75/250 do apenso, verificamos sérios vicios
formais na prépria aprovagdo municipal do
empreendimento.

O chamado “alvaré de licen¢a” juntado a fls.
194 do apenso, diz respeito, apenas e t3o-somente,
a autorizag@o a titulo precirio para dar inicio 2
construgdo de “um clube de campo”. Nio
discrimina a existéncia de unidades auténomas e,
pior, ndo prevé a possibilidade de serem elas
aumentadas ao alvedrio dos adquirentes.

Em termos diversos, nio hé sequer a correta
aprovagdo municipal, pedra de toque de toda a
argumentagdo expendida pela interessada em seu
pedido de reconsideragao do bloqueio.

VI- Da legalidade do cancelamento e do blo-
queio administrativo do registro. ]

De todo o exposto, evidente a existéncia de
vicios na qualificagio do processo de incorporagio
e registro do titulo, vicios inerentes, assim, ao
préprio mecanismo da inscrigdo.

Na ligdo cldssica de Miguel Maria de Serpa
Lopes, do ponto de vista do registro de iméveis,
e quanto a sua origem, as nulidades podem ser
assim classificadas:
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“a) nulidade exclusivamente formal, inerente
tdo-s6 ao préprio registro;

b) nulidade mista, isto &, a que atinge tanto o
titulo que deu causa ao registro como a este,
tornando, em ambos, o ato ineficaz, por si mesmo;

¢) nulidade do ato juridico que deu causa ao
registo, em que a nulidade deste ocorre obli-
quamente, e ndo diretamente, como nos dois pri-
meiros casos” (Tratado dos Registros Publicos,
1942, vol. 1V, p. 303).

Tem-se entendido, de outro lado, que as nuli-
dades que admitem o cancelamento independen-
temente de agdo direta sdo aquelas inerentes ao
préprio processo de registro (cf. também Afrinio
de Carvalho, Registro de Iméveis, Forense, p.
175).

No caso em questio, existiu nulidade de pleno
direito por inobservancia do registrador ao fazer
registros: (a) ecm desacordo com o principio da
especialidade, desmembrando imével sem precisa
defini¢io geodésica, com inovagdo descritiva das
partes segregadas; (b) em desacordo com a Lei
4.591/64, registrando condominio sem efetiva
vinculagio do terreno a construgio; (c) em fraude
a Lei do Parcelamento do Solo (6.766/79), implan-
tando loteamento sob o rétulo de condominio
especial; (d) em desacordo com aprovagdo mu-
nicipal, que previa somente um clube de campo.

Logo, poderiam e podem ser os registros
cancelados independentemente de agdo direta.
Convém transcrever a ementa do V. Acérdio
langado no RE 104.628-7-SP, relatado pelo Min.
Aldir Passarinho (DJU de 10.08.1988, p. 14.404)
do seguinte teor: “Sendo o préprio registro nulo,
por vicio essencial, pode ser ele cancelado inde-
pendentemente de ag@o direta (art. 214 da Lei de
Registros Piiblicos). Ndo h4 que se confundir tal
nulidade, referente ao ato de registro em si, da
anulagdo do titulo que lhe deu origem”.

O cancelamento administrativo, quando fundado
em nulidade do préprio registro, tem sido admitido
trangiiilamente nesta Corregedoria Geral da Justiga:
Decisdes Administrativas da Corregedoria Geral
da Justi¢a, ano de 1989, ementas 85 e 108; ano de
1988, ementa 112; ano de 1987, ementas 85, 89;
ano de 1987, ementas 94, 99, 71, 92,

A decisiio paradigma sobre o tema foi proferida
no Proc. 203/81 (Decisées Administrativas da
CGCSP, biénio 81/82, p. 74/86), da qual constou
que a nulidade do art. 214 “tem por fundamento
a inobservincia das formalidades legais ¢
substanciais do préprio registro, entre as quais
se destaca o da exigibilidade de titulo formalmente

hébil, extrinsecamente apto e legalmente perfeito
para embasi-lo”.

A jurisprudéncia do Tribunal de Justi¢a do
Estado de Sdo Paulo, citada na aludida decisio, é
no mesmo sentido, prestigiando o entendimento
administrativo (RT 270/706, 376/217, 429/265 ¢
RITIESP 44/162).

Ainda recentemente o Superior Tribunal de
Justiga deixou fixado, a respeito do art. 214 da
LRP, que “sendo o préprio registro nulo, pode
ser ele cancelado, independentemente de agdo
direta nos termos do art. 214 da Lei 6.015/73"
(destaques nossos) (STJ, Rec. Esp. 6.417-PR,
1.* Turma, Rel. Min. Garcia Vieira, publicada in
DJU 10.06.91, p. 7831)

No que toca a natureza do bloqueio, vale frisar,
na esleira de precedentes desta Corregedoria Geral,
“‘que é uma criago administrativo-judicial anterior
a Lei 6.015/73 e que se aproxima do assento de
contradi¢do (Widerspruch) do direito germanico,
porque ambos nio conduzem a cancelamento de
registro, possuem alguma fungfo acautelatéria e
buscam a corregdo de erro pretérito: ao reverso do
assento de contradigao, entretanto, o bloqueio nio
se limita a excluir os efeitos de boa-fé de terceiros,
nem impede a usucapido tabular, como no direito
alemao” (Decisdes Administrativas da Corregedoria
Geral da Justi¢a, ano de 1987, ementa 63).

Ademais, a providéncia do bloqueio é decor-
réncia da aplicagdo de principios elementares de
direito:

a) quem pode o mais (cancelar), pode 0 menos
(bloquear);

b) a medida menos dristica (bloqueio) sempre
deve ser adotada com preferéncia 2 medida mais
drdstica (cancelamento) quando ela se apresenta
necessdria e suficiente para remediar ou prevenir
o mal ocorrido ou em potencial.

Em recente precedente acerca de legalidade do
bloqueio, deixou assentado o Superior Tribunal
de Justiga, por voto do Ministro Ruy Rosado de
Aguiar, o seguinte: “Registro de Imdveis. Blo-
queio de Matricula. Loteamento irregular. Nio é
ilegal o ato de juiz que, no exercicio de sua fungio
fiscalizadora dos registros piblicos, determina o
‘bloqueio’ de matricula de imével urbano com
31,25 ha, em relagio ao qual fora registrado
loteamento com 33,4 ha” (Rec. em Mandado de
Seguranga 3.297-3-SP),

No caso concreto, mereceria o registro pronto
cancelamento, diante dos vistosos vicios que
apresenta. O bloqueio decorreu da eventual pos-
sibilidade de regularizagio do empreendimento,
nos moldes e em obediéncia A Lei 6.766/79.
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Em termos diversos, levando em conta os vulto-
sos investimentos feitos para implanta¢o do em-
preendimento e em consideragdo A existéncia de dois
adquirentes com titulos j4 registrados, concedeu-se
aoportunidade de corregfo das irregularidades.

Caso ndo seja regularizado o parcelamento,
certamente estard destinado o registro a futuro
cancelamento.

[sto posto, o parecer que submeto ao elevado
critério de V. Exa. é no sentido do indeferimento
do pedido de reconsideragdo da decisdo que
determinou o bloqueio da matricula em que se
encontra registrado o Condomfnio (loteamento)
Iporanga.

Sub censura

Sdo Paulo, 22 de setembro de 1996 —
FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO - Juiz
de Direito Auxiliar da Corregedoria.

Decisdo: Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar
e por seus juridicos fundamentos, que integralmente
adoto, indefiro o pedido de recon-sideragdo e
mantenho o bloqueio outrora determinado.

Como revelam as substanciosas e precisas
consideragdes de fls. 224/258, os inimeros erros
técnicos cometidos pelo servigo predial de
Campos do Jorddo estdo a justificar, até mesmo,
ndo s6 o cancelamento do registro do empreendi-
mento, como da prépria matricula onde efetivado.

A opgdo algo intermédia, de menor alcance e
efeito (singelo bloqueio), portanto, nada mais é
do que oportunidade para eventual regularizagdo,
com economia para a prépria interessada; e pode-
ré ser viabilizada mediante a adogo do procedi-
mento retificatério em relagfio & matriz, bem como
da superagfio das omissdes e equfvocos do ato de
registro em si considerado. E isso materializar-
se-4 mediante averbagdes, o que sé vem em
beneficio da requerente.

Antes, porém, qualquer providéncia no ambito
registrério nfio encontra apoio na técnica predial,
€ muito menos amparo legal.

Impossfvel, assim, o acolhimento da pretensdo
manifestada.

Publique-se, inclusive o parecer. — S&o Paulo,
25 de setembro de 1996. - MARCIO MARTINS
BONILHA - Corregedor Geral da Justica

LOCAGCAO COMERCIAL -Preferéncia -
Cléusula de vigéncia — Shopping Center -
Condominio — Construgiio — Principio de
especialidade.

1. E possivel o registro de contrato de loca;&o
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com prazo jé vencido na presungdo de que possa
estar vigorando por prazo indeterminado.

2. O ingresso de contrato de locagao no
registro condiciona-se a prévia especificagdo de
condominio ou averbagdo da conclusao da
construgdo com habite-se definitivo, pois se as
acessbes ou construgdes ndo estiverem averba-
das, invidvel é o registro de contrato de locagdo
a elas pertinente.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
— Contrato de locagdo comercial de unidade
localizada em Shopping Center — Inexisténcia de
registro da instituigdo de condominio, além da
averbagdo da conclusdo da construgdo e da
obtengdo do habite-se definitivo — Pretensdo de
registro indeferida — Prevaléncia do principio
da especialidade.

Ap. Civ. 035013-0/0 - Sdo Paulo - DOJSP 01/
11/96, Rel. Des. Mércio Martins Bonilha.®

Ac6rdio - Vistos, relatados e discutidos estes
autos de Ap. Civ. 35.013-0/0, da Comarca da
Capital em que é apelante Annita Bacelli Farahe
apelado o Oficial do 2.° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto, tempestiva-
mente, por Annita Baccelli Farah, contra a r.
decisdo de primeiro grau, que julgou procedente
a diivida suscitada pelo oficial do 2° servigo de
registro de iméveis da Comarca da Capital,
inadmitindo o registro de contrato de locagdo
comercial de unidade localizada no Shopping
Center Matarazzo, sem a institui¢dio do respec-
tivo condominio, por falta de previsio legal.

Sustentou a recorrente a reforma da r. decisdo
recorrida, que indeferiu o registro do contrato,
porquanto a instituigio do condominio ndo €
obrigatéria, aplicando-se apenas em casos em que
se pretenda a alienacdo de unidades autdnomas,
conforme dispde o art. 1.° da Lei 4.591/64.

Ademais, o registro do contrato de locagdo €
imprescindivel para a garantia dos direitos de
preferéncia e da sua validade no caso de alienagio
do imével locado.

® Cf. Ap. Civ. 35.920-0/0, Sio Paulo, DOJSP.
24.2.1997, Rel. Des. Mircio Martins Bonilha, Ap.
Civ. 35.699-0/0, Sdo Paulo, DOJSP 14.3.1997,
Rel. Des. Mircio Martins Bonilha e Ap. Civ.
36.817-0/7, Sdo Sebastiiio, DOJSP. 24.3.1997,
Rel. Des. Mércio Martins Bonilha, nesta edigio.
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O Ministério Piblico e a Douta Procuradoria
Geral da Justiga opinaram pelo improvimento do
apelo.

E o relatério.

Inconsistente o recurso, impondo-se a manu-
tengdo da r. decisdo de primeiro grau.

Pondere-se, desde logo, que embora com prazo
de locagdo jd vencido, possivel é a apreciagio do
feito, tendente a inscri¢do do contrato de locagao,
mesmo porque pode estar vigorando por prazo
indeterminado, nos termos da lei.

Com efeito, inadmissivel o registro do contrato
de locagdio comercial celebrado entre S.A. Induis-
trias Reunidas F. Matarazzo e a recorrente, para
o saldo de mesmo uso, com o n. 21, do piso Plazza
Térreo, localizado no Shopping Center
Matarazzo.

Pois bem, dispde a cldusula 5.11 do referido
contrato a respeito da continuagao da avenga no
caso de alienagdo do imdvel locado, o que
viabilizaria a averbagdo do mesmo, nos termos
do art. 8.° da Lei 8.245/91. De outra parte,
pretende-se, ainda, a averbagio da avenga para
assegurar o exercicio do direito de preferéncia,
consoante previsao contida no artigo 33 do
mencionado diploma legal.

Nos artigos 167, incisos I e I, n. 03 e 16 ¢
169, inc. III, da Lei 6.015/73 estao previstos o
registro, no respectivo servigo imobilidrio, dos
contratos de locagdo de prédios, nos quais tenha
sido consignada cldusula de vigéncia no caso de
alienagdo da coisa locada, bem como, a
averbagdo, para fins de exercicio do direito de
preferéncia.

Inexiste qualquer contradig¢io entre os referi-
dos dispositivos legais, mesmo porque a publici-
dade serd alcangada, de forma plena, com o
eventual registro do contrato de locag¢io. Assim,
o registro garantird os efeitos pretendidos, dis-
pensado o ato averbatério, que nada acrescen-
taria ou alteraria ao conteido do ato principal.

De qualquer forma, conclui-se, do exame dos
autos, que o inconformismo ndo encontra adequada
sustentagdo, porque da matricula 15.483, do 2.°
Servigo de Registro de Iméveis da Comarca da
Capital, ndo consta o registro da instituigio de
condominio, nem tampouco a averbagio da
conclusdo da construcfio e a obtengdo do habite-se
definitivo. Nela apenas est4 averbada a construgio,
com habite-se parcial, do Supermercado Superbom
Agua Branca, além da incorporagio da Superbom
S.A. pela S.A. Indistrias Reunidas F. Matarazzo.

certo que o registro da instituigdo de condo-

minio € passivel de dispensa, considerando a titu-
laridade do dominio ¢ o alcance do empreen-
dimento, nos termos dos elementos trazidos aos
autos.

Poder-se-ia, ademais, até argumentar que o
referido empreendimento nio ostenta a caracte-
ristica de negécio eminentemente imobilidrio,
visando a alienagdo total ou parcial das unidades
construidas no jd mencionado Shopping Center
Matarazzo.

Porém, € forgoso admitir que somente a
especificagdo do condomfnio, quando o caso,
apds a conclusdo da obra, com habite-se defi-
nitivo, promoverd a designagdo especial, numé-
rica ou alfabética das unidades que compdem o
empreendimento, para efeitos de identificagfio e
discriminagdo.

Assim, a adogdo das providéncias, consistentes
na especificagdo do condominio, ou entdo, na
averbagdo da conclusdo da construgdo, com
habite-se definitivo, viabilizard o ingresso da
respectiva locagdo, para os efeitlos pretendidos,
sujeitando-se & evidéncia, a nova qualificagdo do
oficial registrador.

Como se vé, impossivel o registro pretendido,
ndo precedido das providéncias acima especi-
ficadas, sob pena de grave ofensa ao principio da
especialidade registriria.

Este principio, que rege o direito registral, deve
ser aplicado com harmonia, de tal sorte que toda
inscrigdo deve recair sobre um objeto precisamente
individuado e destacado, se o caso, de imével
maior. E assim deve ocorrer, ndo sendo admissivel
0 ingresso no sistema registririo de avenga
recaindo sobre parte auténoma do todo original
ndo regularmente especificado.

Finalmente, registre-se que a jurisprudéncia
deste Colendo Conselho Superior da Magistratura
¢ exatamente neste sentido, valendo consignar o
que ficou decidido nos autos da Apelagiio Civel
9.876-0/2, da Comarca da Capital, relatada pelo
entdo Corregedor Geral da Justica Desembar-
gador Milton Evaristo dos Santos: “Nio estando
averbadas as edificages, o contrato de locagio
ndo pode ser registrado™.

E da jurisprudéncia: “Se as acessdes ou constru-
¢Oes ndo estdo averbadas, ndo é possivel o registro
do contrato de locagiio a elas pertinente” (Apel.
281.649 — Ac. 29.6.1979, apud Narciso Orlandi
Neto, “Registro de Iméveis”, 290, p. 310, ed. 1982).

Ante o exposto, negam provimento ao recurso,
mantida ar. decisdo recorrida.

Custas na forma da lei.
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Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga ¢ Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 12 de setembro de 1996 -
MARCIO MARTINS BONILHA - Corregedor
Geral da Justiga e relator.

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA
- Representagio — Reconhecimento de firma
- ITBI - Principio de continuidade.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Divida
Jjulgada procedente - Compromisso particular
de compra e venda — Promessa feita por aquela
que ndo figura no registro como sendo titular de
direito real — Necessidade de assinatura
auténtica da representante legal da promitente
vendedora, da exibigdo de contrato social e de
reconhecimento das firmas — Exigéncia de
comprovagdo de valor venal e de recolhimento
de ITBI — Recurso improvido.

Ap. Civ. 023868-0/9 - Campinas — DOJSP
06/12/95, Rel. Des. Antdnio Carlos Alves Braga

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Ap. Civ. 23.868-0/9, da Comarca de Campinas,
em que é apelante Waldir Odmar Lapreza e
apelado o Oficial do 3.° Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de divida suscitada por
apresentante de titulo que instrumenta promessa
de venda e compra do lote 02, da quadra 14, no
loteamento denominado Jardim Novo Maracani,
e que ndo se conforma com recusa no seu registro
por: a) auséncia de identificagio dos represen-
tantes da promitente vendedora; b) falta de reco-
nhecimento de firmas dos subscritores do instru-
mento particular; ¢) auséncia de comprovante de
recolhimento de ITBI; d) falta de prova do valor
venal do lote.

O MM. Juiz Corregedor Permanente julgou
procedente a diivida, recorrendo o suscitado para
postular registro do titulo, salientando que houve
implantacdo irregular do loteamento pela Said Jorge
Loteamentos S/C Ltda. e pela sua sucessora Mahil
Iméveis Ltda., com regularizagdo posterior pela
Prefeitura Municipal, nos termos do artigo 40 da
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Lei 6.766/79. A assinatura constante do contrato €
de Said Jorge e ndo pode ser prejudicado pela falta
de seu reconhecimento. Requer autorizagdo para
registro do titulo sem o reconhecimento da firma,
concordando, porém, com a exigéncia do recolhi-
mento do imposto de transmissao.

O Ministério Piiblico, em ambas as insténcias,
opina pelo improvimento.

E o relatério.

O loteamento Jardim Novo Maracana foi regu-
larizado pela Prefeitura Municipal de Campinas
e busca o apelante, como adquirente dos direitos
sobre o lote 02, da quadra 14, o registro de
propriedade, “valendo para tanto o compromisso
de venda e compra devidamente firmado” (art. 41
da Lei 6.766, de 19.12.1979).

No caso especifico, varias foram as exigéncias
¢ investe-se o apelante apenas contra a neces-
sidade de reconhecimento de firmas das pessoas
que subscreveram o documento. Concorda
expressamente com o recolhimento do ITBI e
implicitamente com as restantes, tanto que a
elas ndo dedica qualquer comentério em suas
razdes,

S6 por esse pormenor a divida hd de ser julgada
procedente, mesmo porque, a pertinéncia de uma
s6 das exigéncias, sendo diversos os fundamentos,
leva i recusa na prética do ato registrério. De toda
forma, ndo hd 6bice a que se examinem nesta
instincia todos os fundamentos.

Hi4 obstéculo principal consistente em ofensa
aos principios da continuidade e da disponi-
bilidade. Figura como promitente vendedora a
empresa Sociedade Civil Said Jorge Loteamentos
Ltda (fls. 7/8), mas o imével, em seu todo, foi
adquirido por Mahil Iméveis Ltda (conforme R11/
M14.005, de 06/05/1981). A aquisigdo foi feitaa
non domino.

Interliga-se a disponibilidade com o principio
da legalidade ou legitimidade, segundo o qual a
validade da inscrigdo depende da validade do
negécio juridico que lhe d4 origem e a da faculdade
de disposi¢do do alienante. A atividade do
Registro de Iméveis pressupde, outrossim, ato
de outro registro do qual recebe a atestagdo de
existéncia, ou de inexisténcia das pessoas
disponentes ou adquirentes dos direitos. Daf a
ligagdo ao principio da continuidade, pelo qual s6
se faz a inscric3io se o outorgante aparecer no
registro como seu titular.

A aferi¢do da disponibilidade no registro
imobilidrio, portanto, consiste em verificar se o
imével alienado ou onerado por ato juridico
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unilateral ou bilateral corresponde, no todo ou
em parte, ao jus disponendi do alienado ou
onerante constante do assentamento. Se os
disponentes ndo sao titulares de uma determinada
situagdo juridica, aferivel em face de ato registrério,
ndo hd como recepcionar o titulo pelo sistema
registrario.

A necessidade de reconhecimento de firmas
em instrumento particular, de outra parte, decorre
do art. 221, inc. II, da Lei 6.015/73 e assim tem
decidido este Conselho (cf. Apelagdes Civeis
1.919¢, 3,257, 6.779, 7.816', 8.291, 8.5047,
11.151, 12.045, 18.924), além do que, em
figurando pessoa juridica como parte, € mister a
exibigdo do contrato social. Ao Oficial, incumbe
exame dos aspectos extrinsecos do titulo nele se
insere andlise da regularidade de representagio
(ao Oficial incumbe dever de verificar a repre-
sentagcdo da sociedade — cf. Apelagido Civel
2.003-0, de Itapecirica da Serra), inclusive no que
se refere a autenticidade das assinaturas, uma das
quais foi feita pelo sistema de reprodugio (fls.
08 v°).

O comprovante do valor venal faz-se
necessdrio para cdlculo das custas e emolumentos
(cf. Apelagdes Civeis 1.958, 2.178, 2.506,
3.721%, 5.825*, 13,633, 13.598) e a guia de
recolhimento do imposto de transmissdo sobre
bens iméveis merece exibido em face da atribuigido
dada ao registrador para controle de seu recolhi-
mento.

Em suma, pertinentes se mostram os funda-
mentos da recusa e que ndo restaram superados,
com ressalva de que o titulo nido exibido no
original, constituindo-se aquele de fls. 7/8 em
cOpia ndo autenticada.

Isto posto, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores José Alberto
Weiss de Andrade, Presidente do Tribunal de
Justiga e Yussef Said Cahali, Vice-Presidente do
Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de outubro de 1995 -
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral da Justiga e Relator.

" RDI 12/87.
) RDI 23/129.
RDI 24/117.
RDI 16/45.
RDI 17/110.
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COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA -
Reconhecimento de firma - Instrumento
particular - Valor venal - ITBI.

Ementa Oficial; Registro de Iméveis — Diivida
Julgada procedente — Compromissos particulares
de compra e venda firmados por condémina —
Alienagées, em nome proprio, de direitos perten-
centes a outra condémina — Impossibilidade de
registro da alienacao do todo — Necessidade,
ademais, de reconhecimento das firmas dos
subscritores do titulo — Exigéncia de comprovacao
de valor venal e de recolhimento de ITBI -
Recurso improvido.

Ap. Civ. 023869-0/3 — Campinas — DOJSP 06/
12/95, Rel. Des. Antdnio Carlos Alves Braga

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Ap. Civ. 23.869-0/3, da Comarca de Campinas,
em que € apelante José de Ribamar Frazio Gama
¢ apelado o Oficial do 3° Cartério de Registro de
Imdveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votag@o uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de divida suscitada por
apresentante de titulo que instrumenta promessa
de venda e compra dos lotes 01 ¢ 46, ambos da
quadra K, no loteamento denominado Jardim
Cristina, e que ndo se conforma com recusa no
seu registro por: a) falta de reconhecimento de
firmas dos subscritores dos instrumentos particu-
lares; b) auséncia de comprovante de recolhi-
mento de ITBI; ¢) falta de prova dos valores
venais dos lotes; d) discrepancias descritivas do
lote 46, da quadra K; e) transmissdo de direitos
sobre a totalidade dos lotes, quando parte ideal
de 1% pertence a outro condémino e que nio
participou do negécio juridico.

O MM. Juiz Corregedor Permanente julgou
procedente a divida, recorrendo o suscitado para
postular registro do titulo salientando que houve
implantagio irregular do loteamento pela Said
Jorge Loteamentos S/C Litda, e pela sua sucessora
Mahil Iméveis Ltda., com regularizagio posterior
pela Prefeitura Municipal, nos termos do art. 40
da Lei 6.766/79. A assinatura constante do con-
trato € de Said Jorge ¢ ndo pode ser prejudicado
pela falta de seu reconhecimento. Requer autori-
zagdo para registro do titulo sem o reconhecimen-
to da firma, concordando, porém, com a exigéncia
do recolhimento do imposto de transmissao.
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O Ministério Pablico, em ambas as instinci-

as, opina pelo improvimento.
o relatério.

O loteamento Jardim Cristina foi regularizado
pela Prefeitura Municipal de Campinas e busca o
apelante, como adquirente dos direitos sobre os
lotes 01 e 46, da quadra K, o registro de pro-
priedade, “valendo para tanto o compromisso de
venda e compra devidamente firmado” (art. 41 da
Lei 6.766, de 19.12.1979).

No caso especifico, vdrias foram as exigéncias
e investe-se o apelante apenas contra a necessi-
dade de reconhecimento de firmas das pessoas
que subscreveram o documento. Concorda
expressamente com o recolhimento do ITBI e
implicitamente com as restantes, tanto que a elas
ndo dedica qualquer comentério em suas razdes.

S6 por esse pormenor a diivida hé de ser julgada
procedente, mesmo porque, a pertinéncia de uma
s das exigéncias, sendo diversos os fundamentos,
leva & recusa na pritica do ato registrario. De
toda forma, ndo h4 6bice a que se examinem nesta
instdncia todos os fundamentos.

H4 inicialmente ofensa aos principios da
continuidade ¢ da disponibilidade. Nos tftulos
figura como lnica promitente vendedora da
totalidade dos direitos sobre os lotes a empresa
Mahil Iméveis Ltda (fls. 6/9), quando Said Elias
Jorge é seu conddmino na proporgio de 1%
(Registros 1 das matriculas 113.207 a 113.199).

Interliga-se a disponibilidade com o principio
da legalidade ou legitimidade, segundo o qual a
validade da inscrigdo depende da validade do
negécio juridico que lhe dd origem e a da faculdade
de disposigdo do alienante. A atividade do
Registro de Iméveis pressupde, outrossim, ato
de outro registro do qual recebe a atengdo de
existéncia ou de inexisténcia das pessoas dispo-
nentes ou adquirentes dos direitos. Daf a ligagdo
a0 principio da continuidade, pelo qual 56 se faz
a inscrigdo se o outorgante aparecer no registro
como seu titular.

A aferigdo da disponibilidade no registro
imobilidrio, portanto, consiste em verificar se o
imével alienado ou onerado por ato jurfdico
unilateral ou bilateral corresponde, no todo ou
em parte, a0 jus disponendi do alienante ou one-
rante constante do assentamento. A promitente
s6 pode dispor daquilo que é titular e ndo pode o
apelante pretender que o registro envolva bem de
terceiro e que ndo participou do negécio juridico,
com a agravante que, no caso, ha ofensa a espe-
cialidade.
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A necessidade de reconhecimento de firmas
em instrumento particular, de outra parte, decorre
do art. 221, inc. I1, da Lei 6.015/73 e assim tem
decidido este Conselho (cf. Apelagdes Civeis
1.9192, 3257, 6.779, 7.816%'», 8.291, 8.5041'%,
11.151, 12.045, 18.924).

Por fim, o comprovante do valor venal faz-se
necessdrio para célculo das custas e emolumentos
(cf. Apelagdes Civeis 1.958, 2.178, 2.506,
3.7219%, 5,825, 13.366, 13.598) e a guia de
recolhimento do imposto de transmissdo sobre
bens im6veis merece exibido em face da atribuigdo
dada ao registrador para controle de seu reco-
lhimento.

Em suma, pertinentes se mostram os funda-
mentos da recusa e que ndo restaram superados.
Isto posto, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores José Alberto
Weiss de Andrade, Presidente do Tribunal de
Justiga e Yussef Said Cahali, Vice-Presidente do
Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 30 de outubro de 1995 -
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA,
Corregedor Geral da Justica e relator.

LOCACAO - Construgio.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
- Contrato de locagao de parte do imével matri-
culado — Inexigibilidade de prévia segregagao
do todo — Partes suficientemente descritas —
Registro vidvel - Recurso provido. Nada obsta o
registro do contrato de locagao que tenha por
objeto apenas duas das quatro casas edificadas
no imdvel matriculado, salvo se ndo estivessem
suficientemente identificadas as partes locadas,
porque isto impediria se pudesse conhecé-las sem
precisao.

Ap. Civ. 027480-0/7 — Sdo Paulo - DOJSP 07/
12/95, Rel. Des. Antdnio Carlos Alves Braga.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Ap. Civ. 27.480-0/7, da Comarca de Sdo Paulo,
em que s3o apelantes Sylvia Pacheco Sallles Pinto
¢ outro, apelado o Oficial do 2° Cartério de

"% RDI 12/87.
Y RDI 23/129.
4n RDI 24/117.
1 RDI 16/45.
W RDI 17/110.
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Registro de Iméveis da Capital e interessado José
Cintra de Morais Junior.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em dar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagdo, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenca que julgou
procedente a divida suscitada, mantendo a recusa
oposta contra o registro do contrato de locagio,
porque tem ela por objeto apenas duas das quatro
casas existentes no imdvel.

A irresignacio estd fundada no argumento de
que ndo haveria ébice a pretensio, sustentando
a ilegitimidade da recusa, porque o titulo
apresentado trata de contrato de locagdo de parte
do imdvel, o que é perfeitamente admitido em
lei.

Em ambas as instancias o Ministério Piblico
opinou no sentido de ser negado provimento ao
recurso.

E o relatério.

Cumpre estabelecer que alei de locagao admite
o acesso do contrato de locagio ao registro predial
para dois diferentes fins. De um lado para
assegurar a vigéncia do contrato perante terceiros
(art. 8°) e, de outro, para que o locatério tenha
direito de preferéncia na aquisigfo do prédio (art.
331). Em ambos os casos na hipétese de venda
do imdvel locado.

Ainda que os artigos 8° e 33 da Lei 8.245/91
tenham se referido a averbagio, apenas a segunda
hip6tese é passivel dela. O primeiro caso é matéria
de registro em sentido estrito, atribuindo-se 2
impropriedade técnica o uso daquela expressio.
Essa a concluséo que resulta do art. 81, que deu
nova redagdo aos artigos 167, 11, 16 e 169, I1I, da
Lei 6.015/73.

Como procedimento de divida estd reservado
as hipéteses de registro strictu sensu, ao Conselho
Superior da Magistratura apenas compete dirimir
dissensdo, que envolva a recusa do registro do
contrato, quando a pretensdo for a de garantir
sua vigéncia em relagdo a terceiros, no caso de
alienagéo do imével.

Feita essa observagao, € de ser assinalado que
nada obsta o registro de contrato de locagdo que
tenha por objeto parte do imével matriculado,
quando no mesmo terreno tenham sido construdas
e averbadas mais de uma edifica¢do, como é o
caso dos autos.

No caso o registro se fard para que seja preser-
vada a vigéncia da locagdo perante terceiros,
quando da alienagdo do prédio. E como € evidente

apenas com relagdio a parte locada € que estaré
assegurado esse direito.

A possibilidade do registro, portanto, estara
sujeita a necessidade de ser identificdvel a parte
locada. Se os elementos distintivos forem insufi-
cientes para sua individuagdo o registro estard
inviabilizado.

Para que se viabilize o pretendido registro,
portanto, essa exigéncia é insuperdvel.

Nao discrepam dessa orientacdo os julgados
copiados nos autos, especialmente o de fls. 42,
quando afirma que “a falta de descrigdo precisa
da parte locada impede o registro” (Ap. Civel
8.339-0/5, da Comarca da Capital'').

Os outros cuidam de hipéteses diversas. No
V. Aresto de fls. 40 o registro foi tido como
impossivel porque as edificagdes ndo estavam
averbadas. Na verdade, nio constando do félio
real, elas ndo tinham existéncia juridica ou registral
(Ap. Civel 15.451-0.2, da Comarca da Capital™®),
O ltimo, copiado a fls, 41, por seu turno, tratava
de locagdo de partes ideais (Ap. Civel 5.086-0,
da Capital).

Diversamente da averbagdo do contrato de
locagdo, voltada para assegurar o direito de
preferéncia previsto no art. 33 da Lei 8.245/91,
que nem mesmo exigiria a identificagéo da parte
locada, j que o direito seria sempre exercido sobre
o todo (art. 31), o registro, para os fins previstos
no art. 8.° da lei, por sua vez, ndo dispensa seja
feita a sua identificagdo.

Com estas premissas a recusa € de ser afastada.

Esté claro que no imével da matricula 47.723
do 2° Cartério de Registro de Iméveis da Capital
ha quatro casas, perfeitamente identificdveis
pelos nimeros 715, 717, 719 e 721.

O contrato de locagdo, de outro lado, tem por
objeto as casas 717 e 719 construidas naquele
imével. Ndo h4 falar, pois, em incerteza sobre a
parte locada. Daf porque, havendo no contrato
cldusula de vigéncia da locagio perante terceiros,
no caso de alienagdo do imével, como se verifica
do instrumento de fls. 8/13, nada estd aimpedir o
registro perseguido.

Isto posto, ddo provimento ao recurso.

No Juizo de origem serd cumprido o art. 203,
II, da Lei de Registros Piblicos.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores José Alberto

a9 RDI 24/106.
‘9 RDI 31/125.
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Weiss de Andrade, Presidente do Tribunal de
Justiga e Yussef Said Cahali, Vice-Presidente do
Tribunal de Justiga.

Sio Paulo, 30 de outubro de 1995 -
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA -
Corregedor Geral da Justiga e relator.

CARTA DE ARREMATACAO - Penhora -
Principio de continuidade - Fraude de
execugao.

Ementa Oficial: Registro de Imdveis — Diivida
— Registro de Carta de Adjudicagio — Inad-
missibilidade — Bem titulado em nome diverso
do executado - Irrelevincia do procedente
registro de penhora — Recusa acertada,
preservando o principio da continuidade -
Recurso nao provido.

Ap. Civ. 028327-0/7 — Marilia— DOJSP 07/12/
95, Rel. Des. Antonio Carlos Alves Braga

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Ap. Civ. 28.327-0/7, da Comarca de Marilia, em
que ¢ apelante Nacional S/A Crédito,
Financiamento e Investimento (repda. p/s/
Presidente Marcos Catdo de Magalhdes Pinto),
apelado o Oficial do 2° Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos local e interessados Luiz Carlos
Bertone e outros.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
€Im negar provimento ao recurso interposto.

1. O Sr. Oficial do Registro de Iméveis da
Comarca de Marilia representou ao Juiz de Direito
Corregedor Permanente desse mesmo Cartério,
com relagdo ao registro de Carta de Adjudicagio,
oriunda da 1* Vara Civel da Comarca.

A divida se prende ao fato de que o imével
constante do titulo ndo se encontrar em nome do
executado, José Alberto Tieppo, encontrando-se
titulado em favor de Luiz Carlos Bertone e sua
mulher Benedita Tieppo Bertone (R 9/3429).

Regularmente processado, o Dr. Juiz de Direito
Corregedor Permanente proferiu a decisdo de fls.
76/78 e julgou procedente a diivida, indeferindo
o registro pretendido.

Pela manifestagdo de fls. 80/85, a suscitada
ofereceu recurso, alegando que, antes da transfe-
réncia, sobre o imével j4 incidia o registro de
penhora, argumentando, ainda, que houve
conluio, urdido entre os familiares dos executados,
fato que ndo pode obstar o registro.

O Ministério Piiblico, em ambas as instancias,
manifestou-se pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

2. A r. sentenga recorrida merece permanecer
em sua inteireza, na consideragdo de que o titulo
apresentado ndo € suscetivel de ingresso para
registro.

A temdtica que diz respeito a necessidade de o
imével descrito na Carta de Adjudicagio estar
em nome do apontado executado lastreia-se ao
principio da continuidade, cujo preceito é de curial
relevincia no campo dos registros piblicos,
porquanto ele importa na revelagdo do
encadeamento entre os assentos concernentes de
um determinado imével e os individuos interes-
sados (Walter Ceneviva, in Lei dos Registros
Piiblicos, p. 421).

A recorrente ajuizou agdo de Execugdo perante
a Primeira Vara Civel da Comarca de Marilia,
Processo 647/86, do que resultou penhora
consistente na parte ideal equivalente a 1/12 de
propriedade do exccutado José Alberto Tieppo,
objeto da matricula 3.429.

Sucede que, sem embargo do registro da aludida
penhora (R.5/3.429), sobreveio o registro 9,
incidente na referida matricula, na qual o dominio
da parte ideal foi transferido para Luiz Carlos
Bertone e sua mulher Benedita Tieppo Bertone,
fruto de arrematagdo decorrente de uma outra
execugdo.

A titularidade registral do imével sob exame
difere daquela constante da Carta de Adjudicagido
apresentada, de sorte a inviabilizar o pretendido
registro.

Frise-se que ao registro de penhora nio se
presta a elidir a transferéncia operada, certo que
eventual debate a respeito da prdtica de fraude 2
execugio ficarelegada para a esfera jurisdicional
competente, conforme bem delineado pelo MM.
Juiz Corregedor Permanente (fls. 77).

Desse modo, ndo se poderia mesmo inscrever
perante o Cartério de Registro de Iméveis a Carta
de Adjudicagdo, pena de vulnerar-se o trato
consecutivo.

Lembrando as palavras do eminente Serpa
Lopes, acerca da importincia da continuidade,
basta afirmar a necessidade de se dar feigdo equiva-
lente a uma espécie de estado civil do imével,
assinalando todas as suas mutagdes e recebendo
o contato de todas as circunstincias modificati-
vas, quer inerente a coisa, quer aos direitos de
seus titulares (in Tratado dos Registros Piiblicos,
p. 49).
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Nesse sentido, preleciona o festejado Afranio
de Carvalho: *“... em relagdo a cada imével, ade-
quadamente individuado, deve existir uma
cadeia de titulariedade a vista da qual s6 se fard a
inscrigio de um direito se o outorgante dele
aparecer no registro como seu titular, Assim as
sucessivas transcrigdes, que derivam umas das
outras, asseguram sempre a preexisténcia do
imével no patriménio do transferente™ (in
Registro de Imdveis, p. 304, estudo no tocante
ao principio da continuidade).

Qutrossim, remanesce pendencia incontorna-
vel, a respeito da qual, por sinal, a recorrente
silenciou, relativamente & necessidade de se exibir
o0 auto de adjudicagdo, que ndo instruiu o titulo.

Por fim, no que tange ao ndo cumprimento do
titulo emanado de autoridade judicial, nio se
vislumbra nenhuma irregularidade.

O serventudrio, indubitavelmente, ndo ¢
inves-tido de poderes a questionar a soberana
compo-si¢do de litigios. Porém, lhe compete o
exame do titulo, 2 luz dos principios norteadores
dos regis-tros de imdveis, um dos quais o da
continuidade (cf. Ap. Civel 87-0, Sdo Bernardo
do Campo, 29.12.1980, Desembargador Adriano
Marrey).

3, Nestes termos, confirmando a sentenga
impugnada, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores José Alberto Weiss
de Andrade, Presidente do Tribunal de Justiga e
Yussef Said Cahali, Vice-Presidente do Tribunal
de Justiga.

Sio Paulo, 30 de outubro de 1995 -
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA -
Corregedor Geral da Justiga e relator.

LOCACAO COMERCIAL - cliusula de
vigéncia - Sublocag¢io — Shopping Center.
Condominio - Preferéncia - Numerus clausus
- Principio de especialidade.

1. Sendo o rol dos direitos registraveis taxati-
vamente fixados em lei, constituindo um numerus
clausus, € invidvel o registro de subloca¢do
comercial.

2. Nao se achando averbadas as acessoes ou
construgdes, ndo é possivel o registro de contrato
de locagdo a eles pertinente.

Ementa Oficial: Registro de Imoveis - Divida
— Contrato de sublocagdo comercial de unidade
localizada em Shopping Center — Falta de registro

do contralo de locagdo original - Inexisténcia de
registro da institui¢cdo de condominio, além da
averbagao da conelusdo da construgdo e da ob-
tengdo do habite-se definitivo — Pretensao de
registro indeferida — Prevaléncia do principio
da especialidade.

Ap. Civ. 034783-0/6 — Sdo Paulo — DOJSP
08.11.1996, Rel. Des. Marcio Martins Bo-
nilha''”.

Vistos, relatados e discutidos estes Autos de
Ap. Civ. 34.783-0/6, da Comarca da Capital, em
que ¢é apelante Leninha Comércio de Artigos para
Presentes Ltda.-ME (repda. p/ s/ s6cia Marilene
Bento de Freitas), apelado o Oficial do 2.°
Cartério de Registro de Imdveis da comarca ¢
interessada a Real State Participagio, Consultoria
e Administragio Ltda.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por vota¢do uninime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto tempestiva-
mente, por Leninha Comércio de Artigos para
Presente Ltda. ME., contra ar. decisdo de primeiro
grau, que julgou procedente a divida suscitada
pelo oficial do 2.7 Servigo de Registro de Imoveis
da Comarca da Capital, inadmitindo o registro de
contrato de sublocagdo comercial de unidade
localizada no Shopping Center Matarazzo, sem
a instituigdo do respectivo condominio, por falta
de previsio legal.

Sustentou a reforma dar. decisdo recorrida, que
indeferiu o registro do contrato, porquanto o
empreendimento comercial denominado Shopping
Center nio é um negdcio imobilidrio, ndo estando
sob o manto das Leis 4.591 e 4.864, que
regulamenta o chamado condomfinio horizontal.

Além disto, o art. 167 da Lei 6.015/73 ndo
trata do contrato de sublocagdo, passivel de
simples averbagiio, e ndo de registro, tornando
incabivel a suscitagdo da divida.

Por fim, todo o referido Shopping Center foi
inteiramente locado A empresa Real State Parti-

W A propésito de sublocagio, Cf. Ap. Civ. 35.920-
0/0, DOJSP de 24.2.1997, Capital de Sdo Paulo,
Rel. Des. Mércio Martins Bonilha e Ap. Civ.
35.699-0/0, Sio Paulo, DOJSP, 14.3.1997, Rel.
Des. Mdrcio Martins Bonilha, ambas nesta
edigio. Cf. tb. Ap. Civ. 36.817-0/7, Sio
Sebastiio, DPJSP 24.3.1997, Rel. Des. Mircio
Martins Bonilha, nesta edigiio.
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cipagdo, Consultoria e Administragdo Ltda., que
subloca todas as lojas do empreendimento, com a
devida anuéncia da proprietdria. Assim, vidvel o
exercicio do direito de preferéncia ¢ & renovagio
do contrato.

O Ministério Piblico opinou pelo impro-
vimento do recurso. A Douta Procuradoria Geral
da Justiga, por sua vez, pleiteou o desprovimento
do apelo.

E o relatério.

A hipétese € de conhecimento do recurso como
divida, tendo em vista que a matéria discutida
nestes autos guarda relagdo com registro em
sentido estrito, referentemente a contrato de
sublocagdo comercial, com cldusula de vigéncia,
no caso de alienagdo da coisa locada.

No mérito, o recurso é inconsistente, impondo-
se a manutengdo da r. decis@o de primeiro grau.

Com efeito, inadmissivel o registro do contrato
de sublocagdo comercial celebrado entre Real State
Participagfio, Consultoria e Administragio Ltda.
earecorrente, para o saldo de mesmo uso, com o
n. 73, localizado no Shopping Center Matarazzo,
com expressa anuéncia da proprietdria S. A,
Indistrias Reunidas F. Matarazzo.

Dispde a cldusula 6.11 do referido contrato a
respeito da continuagio da avenga no caso de
alienagdo do imével locado, o que viabilizaria a
averbagdo do mesmo, nos termos do art. 8.° da
Lei 8.245/91.

Todavia, o art. 167, inc. I, n. 03, da Lei 6.015/
73, apenas prevé o registro, no respectivo servigo
imobilidrio, dos contratos de locagio de prédios,
nos quais tenha sido consignada cldusula de
vigéncia no caso de alienagdo da coisa locada.

Considerando que a providéncia ora questio-
nada ndo encontra respaldo no referido diploma
legal, mesmo porque a hipétese nio é de locagdo,
mas sim de sublocag@o comercial, e que o rol acima
mencionado € taxativo, e ndo exemplificativo,
entende-se que € impossivel o atendimento da
pretensdo. Em outras palavras, os direitos
registriveis sdo taxativamente fixados por lei,
constituindo numerus clausus.

Ainda que assim ndo fosse, tem-se que o con-
trato de locagdo original, também, ndo foi, previa-
mente, registrado no servigo de registro de iméveis
competente, consoante previsdo contida na Lei
de Registros Puiblicos, inviabilizando, ainda desta
feita, a pretensdo da recorrente.

Quanto ao mais, conclui-se que o inconfor-
mismo, também, nio encontra adequada susten-
tagdo, porque da matricula 15.483, do 2.° Servigo
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de Registro de Iméveis da Comarca da Capital,
ndo consta o registro da institui¢o de condomi-
nio, nem tampouco a averbagdo da conclusdo da
cons-trugdo e a obtengdo do habite-se definitivo.
Nela apenas estd averbada a construgéio, com ha-
bite-se parcial, do Supermercado Superbom Agua
Branca, além da incorporagio da Superbom S.A.
pela S.A. Indistrias Reunidas F. Matarazzo.

E certo que o registro da instituigio de condo-
minio é passivel de dispensa, considerando a
titularidade do dominio e o alcance do empreendi-
mento, nos termos dos elementos trazidos aos autos.

Poder-se-ia, ademais, até argumentar que o
referido empreendimento nfo ostenta a caracterfstica
de negécio eminentemente imobilidrio, visando a
alienagdo total ou parcial das unidades construidas
no ji mencionado Shopping Center Matarazzo.

Porém, € for¢oso admitir que somente a especi-
ficagdo do condominio, quando o caso, apds a
conclusdo da obra, com habite-se definitivo,
promoverd a designacdo especial, numérica ou
alfabética das unidades que compdem o empreen-
dimento, para efeitos de identificagdo e discri-
minagdo.

Assim, a adogdo das providéncias, consistentes
na especificagdao do condominio, ou entdo, na
averbagio da conclusio da construgdo, com
habite-se definitivo, aliada ao registro do contrato
de locagdo, viabilizard o ingresso da respectiva
sublocagdo, para os efeitos pretendidos, sujei-
tando-se, a evidéncia, a nova qualificagdo do
oficial registrador.

Como se vé, impossivel o registro pretendido,
ndo precedido das providéncias acima especi-
ficadas, sob pena de grave ofensa ao principio da
especialidade registraria.

Este principio, que rege o direito registral, deve
ser aplicado com harmonia, de tal sorte que toda
inscrigdo deve recair sobre um objeto precisa-
mente individuado e destacado, se o caso, de
imével maior. E assim deve ocorrer, ndo sendo
admissivel o ingresso no sistema registrario de
avenga recaindo sobre parte autdnoma do todo
original ndo regularmente especificada.

Finalmente, registre-se que a jurisprudéncia
deste Colendo Conselho Superior da Magistratura
€ exatamente neste sentido, valendo consignar o
que ficou decidido nos autos da Apelagiio Civel
9.876-0/2, da Comarca da Capital, relatada pelo
entdo Corregedor Geral da Justica Desembar-
gador Milton Evaristo dos Santos: “Nio estando
averbadas as edificagdes, o contrato de locagio
ndo pode ser registrado™.
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E da jurisprudéncia: “‘se as acessdes ou constru-
¢Oes ndo estdo averbadas, ndo € possivel o registro
do contrato de locagdo a elas pertinente” (Apel.
281.649 - Ac. 29.6.1979, apud Narciso Orlandi
Neto, Registro de Iméveis 290, p. 310, ed. 1982).

Ante 0 exposto, Nnegam provimento ao recurso,
mantida ar. decisio recorrida.

Custas na forma da Lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sio Paulo, 12 de setembro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA - Corregedor Geral da
Justiga e relator.

LOCACAO - Principio de especialidade
objetiva — Desdobro.

1. Ndo hd obstdculo ao registro de locagao
que tenha por objeto parcela do imével matricu-
lado quando a construgdo de mais de uma
edificagdo, devidamente averbada, seja perfeita-
mente identificavel por elementos da matricula.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
— Pretendido registro de contratos de locagdo —
Objeto dos contratos correspondente a parcelas
do imével matriculado — Falta de referéncia
tabular — Principio da especialidade — Registro
invidvel — Decisdo mantida.

Ap. Civ. 034848-0/3 - Sao Paulo - DOJSP
21.11.1996, Rel. Des. Mércio Martins Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Ap. Civ. 034.848-0/3, da Comarca da Capital,
em que sdo apelantes, Augusto Guzzo e sua
mulher, apelada a Oficiala do 10.° Cartério de
Registro de Iméveis local e interessados o Colégio
“Campos Salles” e outro.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso interposto.

Tratam os autos de apelagdo, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que julgou
procedente divida suscitada, mantendo a recusa
oposta contra o registro de dois contratos de
locagdo, datados de 19.12.1994 e firmados pelos
apelantes, como locadores, e pelo Colégio
“Campos Salles” e pela Associagdo Educativa
“Campos Salles”, como locadores, referentes ao
imével matriculado sob n. 25.568 no 10.° Oficio
Predial da Comarca da Capital.

A r. sentenga prolatada (fls. 95/100) sustenta a
necessidade, por respeito ao principio da especia-
lidade objetiva, de ser promovido o desdobro
exigido, pois os titulos recepcionados tém por
objeto iméveis separados ¢ locados a duas pes-
soas diversas, descritos em uma tinica matricula.

A irresignagdo (fls. 110/119) estd fundada no
argumento de que ndo hd como negar os efeitos
de posterior re-ratificagdo em seguida operada
(fls. 85/88), constituindo, no caso, os registros
mera providéncia para o conhecimento de
terceiros, sem que se possa obstaculizar a prética
do ato,

O Ministério Piiblico, em ambas instancias (fls.
121/122 e 126/127), opinou pelo improvimento
do recurso.

E o relatério.

A questio controvertida, na espécie, diz res-
peito 4 viabilidade do registro de dois contratos
de locagio relativos a parcelas de um mesmo bem
imével, matriculado sob n. 25.568, no 10.°
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca da
Capital.

Pretende-se, nesse sentido, a teor das cldusulas
constantes em cada um dos instrumentos
contratuais (fls. 17 ¢ 33), a prética do ato registral
tendente, com suporte no art. 8.° da Lei 8.245/
91, assegurar a vigéncia de locagdes perante
terceiros, ja tendo este Conselho Superior decidido
que ndo hé obstéculo ao registro do contrato que
tenha por objeto parcela do imével matriculado,
quando construfdas e averbadas mais que uma
edificagdo e a parte locada for perfeitamente
identificivel (p.e., Apelagio 27.480-0/7, da Co-
marca da Capital).

Se os elementos tabulares, ao contrério, sdo
insuficientes A individuagdo das parcelas locadas,
o registro resta invidvel e, a partir da leitura da
certiddo de fls. 04/05, verifica-se que este € o
caso.

Do imével em relevo, segundo o noticiado nos
autos, a parcela frontal, com entrada pela Rua
Nossa Senhora da Lapa, 284, foi locada ao Colégio
“Campos Salles” e os fundos, com entrada pela
Rua 12 de Outubro, 357, & Associagdo Educativa
“Campos Salles”.

A descrigdo constante da Matricula 25.568, no
entanto, ndio faz mengdo alguma A existéncia de
duas construgdes autdnomas e distintas, mas a
uma tinica, de modo a ser gerada a impossibilidade
de se delimitar, pelos elementos do cadastro real,
qual a extensdo dos efeitos produzidos por cada
contrato.
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Ora, ausente descrigfo precisa das partes loca-
das por duas pessoas diferentes, permanece im-
pedido o registro dos contratos (Apelagio
8.339-0/5, da Comarca da Capital'®), isto &, sem
a prévia identificagdo e individualizagdo das
parcelas, mostrando-se justificada a recusa, por
aplicagdo do principio da especialidade.

Anota-se, ainda, ser possivel, sem o exigido
desdobro, efetivar a prévia identificagdo e indivi-
dualizagdo das parcelas, caso realizada adequada
averbagdo corretiva e que o instrumento de re-
ratificagfio anexado a fls. 85/88 nio h4 de ser
considerado, pois no foi objeto do exame qualifi-
cador original, feito pelo oficial delegado.

Por conseguinte, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Presidente do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 11 de outubro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justica e relator.

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO -
Desmembramento sucessivo — Meio ambiente
— Consumidor.

1. O desmembramento sucessivo de lotes é
vedado quando evidente a intengdo de burla a
Lei 6766/79. O niimero de lote resultante da
segregagdo, embora critério objetivo importante,
ndo é o unico a inviabilizar o acesso do
desmembramento.

Processo 002626/96 — Atibaia — DOJSP
17.01.1997, Parecer. Marcelo Martins Berthe

Tratam os autos de recurso interposto por
Jeanetti Antunes da Silva Pinto, inconformada
com a respeitdvel sentenga do MM. Juiz Corre-
gedor Permanente do Servigo de Registro de
Iméveis da Comarca, que indeferiu pedido de
desmembramento do imével indicado, em (5) cinco
lotes, como se verifica dos autos. Afirmou-se na
sentenca recorrida que o desmembramento preten-
dido configuraria um desmembramento sucessivo,
sempre vedado, pelo que ele foi condicionado ao
cumprimento do estabelecido no art. 18 da Lei
Federal 6.766/79.

% RDI 24/106.
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A recorrente sustenta no recurso que nio hi
justo motivo para o indeferimento, porquanto o
caso ndo estd vedado pela lei que regula a matéria.

Por sua vez o Ministério Publico opina no
sentido do improvimento do recurso, aduzindo
descaber a dispensa do cumprimento do disposto
no art. 18, da Lei Federal 6.766/79.

E o relatério. Passo a opinar:

A insurgéncia da recorrente estd fundada,
essencialmente, no fato de que o MM. Juizo
Corregedor Permanente indeferiu a pretensio de
desmembrar o imével da matricula 66,168, da
Comarca de Atibaia, em (5) cinco lotes, pro-
jetados na planta juntada aos autos (fls. 16),
subordinando o pleito as regras do chamado
registro especial da lei que regula o parcelamento
do solo urbano.

Efetivamente, a regra geral é no sentido de que
seja exigida a subsungdo de tais empreendimentos
ao preceito legal antes mencionado, que, de um
lado, visa a prote¢do do meio ambiente e, de outro,
a assegurar para futuros adquirentes maior
seguranga quando da compra do lote.

Dai porque o art. 18, da Lei Federal 6.766/79,
elenca vdrias exigéncias que devem ser atendidas,
previamente, pelo empreendedor que pretenda
parcelar o solo urbano com o fito de alienar lotes
destinados a edificagdo.

E esse € o confessado objetivo da recorrente,
que pretende parcelar o referido imével, a fim de
destinar 2 alienagdo quatro das cinco unidades
que do desmembramento resultariam (fls. 3).

Na verdade, a dispensa do cumprimento das
regras do denominado registro especial deve ser
feita com critério e prudéncia, sempre tendo em
conta o caso concreto, de modo que se cofba
eventual tentativa de burlar as disposigdes legais
pertinentes, perquirindo-se acerca da real intengdo
daquele que pleiteia a dispensa, a partir de fatos
concretos, demonstrados nos autos.

Nesse sentido estdo as Normas de Servigo da
Egrégia Corregedoria Geral da Justiga,
especialmente aquela estabelecida no item 150.4,
do Capitulo XX, do Tomo II, que assim dispoe:
“Nos desmembramentos, o oficial, sempre com o
propésito de obstar expedientes ou artificios que
visem afastar a aplicag¢do da Lei 6.766, de
19.12.1979, cuidard de examinar, com seu prudente
critério e baseado em elementos de ordem objetiva,
especialmente a quantidade de lotes parcelados se
se trata ou ndo de hipétese de incidéncia do registro
especial. Na divida submeterd o caso 2 apreciagio
do Juiz Corregedor Permanente”.
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Ao recusar a averbagio perseguida pela recor-
rente, portanto, o Oficial do Cartério de Registro
de Iméveis nada mais fez do que cumprir seu
dever funcional, previsto naquele supra- trans-
crito dispositivo das Normas de Servigo da Egré-
gia Corregedoria Geral da Justiga.

E a recusa foi justa.

Chegando o fato ao MM. Juiz Corregedor
Permanente, S. Exa., na qualidade de superior
hierdrquico do primeiro, também entendeu
descabida a dispensa buscada pela ora recorrente
e, acolhendo parecer no mesmo sentido do
Ministério Piiblico, indeferiu a pretensdo que se
lhe apresentaram.

Ainda que nio se considere o nimero de (5)
cinco lotes tio expressivo, ou excessivo, reco-
nhecendo-se que, cxceptivamente, ja se autori-
zou dispensa do cumprimento do art. 18 da Lei
Federal 6.766/79, para desmembramento com
até maior nimero de lotes, o fato € que — e 1550
deve ficar assentado — o nimero de unidades,
ainda que um importante critério objetivo, ndo €
o dnico.

Na verdade, quando se considera a averbagio
pretendida, cumpre sc tenha presente a real
intengdo do interessado nela, para que se veja se
nio seria, no fundo, a de parcelar o solo, e destinar
os lotes a edificagdo, sem respeito ao disposto na
legislagdo pertinente. E nos autos consta gue esta
é efetivamente a intengdo da recorrente.

O exame da pretensdo recursal revela que o
imdvel objeto da referida matricula 66.168, onde
o desmembramento foi projetado, € oriundo de
anterior desmembramento do imével da matricula
50.195, que foi dividido em duas partes. Este,
por sua vez, procede do desmembramento do
imével da matricula 30.885, que, entdo, tinha sido
parcelado em outros cinco lotes (fls. 23/25).

Estd claro, pois, que se trata de parcelamento
sucessivo, sempre coibido em reiteradas decisdes
desta Corregedoria Geral da Justiga (1)(No
Processo CG. 115/90, da Comarca de Itdpolis,
vedou-se 0 desmembramento quando apurou-se
que anteriormente outro ji se fizera.)

Somadas todas as parcelas que tiveram origem
no imével da matricula 30.885, verifica-se que,
se autorizado fosse esse novo parcelamento
pretendido, o atual nimero de lotes desmem-
brados daquele imével chegaria a mais de dez.

Nota-se ainda que, sendo cinco as dreas com
origem na referida matricula 30.885, em todas
seria possivel ocorresse a mesma pretensao.

Assim, havendo indicios de que, deferido um

pedido, outro semelhante pudesse ser formula-
do, sempre relativo 2 mesma drea, de sorte que
no final seria alcangado o desmembramento de
toda a gleba origindria em vdrios lotes, sem a inci-
déncia do disposto no art. 18 da Lei Federal 6.766/
79. cumprird seja tal evitado.

E € 0 que verte dos autos, como se vé. Esteé o
terceiro pedido de desmembramento, que, se
deferido, sucederia o primeiro levado a efeito,
quando foram criadas as cinco glebas.

Vislumbrando-se, pois, a possibilidade de
continuagdo do parcelamento, e ndo havendo
motivo que justifique a dispensa do chamado
registro especial para o pedido atual, este era o
mesmo de ser exigido, como ocorreu,

Nesse sentido jd decidiu esta Corregedoria
Geral da Justiga, entendendo invidvel a dispensa
do registro especial quando evidenciado que
novos parcelamentos sucessivos poderiam
sobrevir na mesma drea primitiva. (2) (Processo
CG. 107/90, também da Comarca de Itdpolis).

Isto posto, proponho seja negado provimento
a0 recurso interposto, mantendo-se a respeitdvel
decisdo recorrida.

E o parecer que, respeitosamente, submeto a
elevada consideragdo de V. Exa.

Sub censura

S#o Paulo, 14 de janciro de 1997 -MARCELO
MARTINS BERTHE — Juiz Auxiliar da Cor-
regedoria

Decisdao: Aprovo o parecer do MM. Juiz
Auxiliar e, por seus fundamentos, que adoto, nego
provimento ao recurso.

Publique-se, inclusive o parecer.

Sio Paulo, 15 de janciro de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA Corregedor Geral da
Justica

EMBARGOSDE DECLA.RACKO —Nulidade
e contrariedade.

Ementa Oficial: Embargos de declaracdo —
Alegacdo de nulidade e contrariedade — Ino-
corréncia - Pedido de novo julgamento — Inad-
missibilidade — Cardter infringente da postulagdo
— Hipdtese de rejeigdo.

Embargos de Declaragao 030922-0/4-1 -
Cotia = DOJSP 23/01/97, Rel. Des. Mircio
Martins Bonilha.

Acérdio - Vistos, relatados e discutidos estes
autos de Embargos de Declargdo 30. 922.0/4-01,
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da Comarca de Cotia, em que é embargante
Camuci Indiistria e Comércio Ltda. (repda. p/ Sr.
Kan Hung Kwan) e embargado Colendo Conselho
Superior da Magistratura.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
rejeitar os embargos de declaragdo.

Trata-se de embargos de declaragdo interpos-
tos por Camuci Indiistria e Comércio Ltda., contra
0 v. acorddo proferido as fls. 121/125, que negou
provimento ao recurso de apelagdo manifestado
contra a r. decisdo de primeiro grau que julgou
procedente a diivida suscitada pelo oficial do
servigo de registro de iméveis e anexos da
Comarca de Cotia, inadmitindo o registro de
escritura de venda e compra, acompanhada de
instrumento de reti-ratificagdo, por ofensa ao
principio da especialidade.

Sustentou a embargante a reforma do v.
julgado, porquanto flagrante a contradigio com
a coisa julgada, representada pelo julgamento
proferido no procedimento judicial de apuragio
de remanescente e de retificagfio de registro.

Ademais, a descoberta e a indicagdo das
caracteristicas diferentes, como motivo impedi-
tivo do registro, configurando matéria soberana-
mente decidida, tornaram o julgado eivado de
nulidade.

Além disto, patente a ocorréncia de contra-
digdo, ante a ndo consideragfio de que o im6vel
descrito na escritura de reti-ratificagéo era efeti-
vamente o mesmo adquirido pela embargante.

Mais ainda, ndo atendeu, o v. acérdio, aos
limites em que proposta a lide, pois apreciou
circunstincias ndo suscitadas na divida.

Por fim, a realizagdo do registro pretendido
respeitard o principio da especialidade.

E o relatério.

A hip6tese € de rejeicdo dos embargos de
declaragdo, embora, tempestivo.

E isso porque o inconformismo néio merece
provimento, ante a inocorréncia dos requisitos
previstos no art. 535, inc. I, do Cédigo de
Processo Civil.

Na verdade, pretende a embargante a revisio
do que foi decidido anteriormente, de modo
undnime, importando em novo julgamento, o
que € de todo inadmissivel, consoante reiterado
entendimento jurisprudencial de nossos Tri-
bunais.

A nulidade e a contradigdo, tal como alegadas
pela embargante como fundamento para os
presentes embargos de declaragdo, ndo foram
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demonstradas na respectiva pega de inter-po-
si¢do. De qualquer forma, inocorrentes os vici-
os alegados na pega recursal, pois o v. julgado
embargado ratificou a r. decisfio de primeiro
grau, prestigiando os 6bices levantados pelo
oficial registrador, sem qualquer ofensa 4 coisa
julgada.

Com efeito, a conclusdo do v. ac6rddo embar-
gado € imodificdvel, uma vez constatada a ofensa
ao principio da especialidade, que pressupde o
encadeamento de titularidades em relagdo a cada
imével, precisa e adequadamente individuado.

Pois bem, o inconformismo nio se sustenta,
ainda desta feita, em face da patente discordincia
existente entre a matricula 62.210, do servigo de
registro de iméveis e anexos da Comarca de
Cotia, descerrada por forga de procedimento
retificatério de registro imobilidrio e de apuragio
de remanescente, e o titulo apresentado pela
embargante.

Em outras palavras, o titulo, representado por
escritura publica de venda e compra, acompa-
nhada de instrumento de reti-ratificagdo, nio faz,
obviamente, mesmo porque anterior, qualquer
mengo a existéncia de elementos, descrigdio e con-
frontagdo apuradas em razio do procedimento
de retificagdo. Assim, niio h4 controle da situagdo
fisica da drea em questdo, sendo inadmissivel o
acesso de titulo que indique apenas remanescente
de antiga transcrigdo.

Como se v&, de rigor a retificagdo do titulo
submetido a registro, com o intuito de adequi-
lo & nova realidade e situagdo do imével.

Portanto, invidvel o ingresso da escritura
publica e do instrumento de reti-ratificagio, ante
as objegdes e exigéncias j4 ratificadas quando do
julgamento do recurso de apelagdo. Inexiste, por
outro lado, qualquer nulidade ou contrariedade
passfveis de pronto atendimento ou declaragio,
autorizando a rejeigdo do derradeiro inconformismo
manifestado pela embargante.

Ante o exposto, rejeitam os embargos de
declaragfio, mantido, integralmente, o v. ac6rdio
ora atacado.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Presidente do Tribunal de Justiga e Dirceu
de Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 —
MARCIO MARTINS BONILHA - Corregedor
Geral da Justiga e relator.
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DESAFETACAO - Loteamento — Areas verdes
— Sistema de lazer — Bens piiblicos — Bem de
uso comum do povo — Controle de constitucio-
nalidade — Qualifica¢do — Juiz corregedor.

1. O juiz corregedor permanenie ndo age no
exercicio de jurisdicdo e sim como agente de
érgdo censor da administragdo, ndo se lhe
deferindo — nem ao registrador — recusar vigén-
cia a norma legal, negando sua eficdcia.

2. A desafetagdo de bem piiblico de uso comum
do povo ingressu no regisiro predial como ato
de averbagdo, sendo vedada a verificagao
administrativa de eventual inconstitucionalidade
da lei municipal awtorizadora.

Processo 002732/96 — Mirassol — DOJSP
23.01.1997, Parecer Marcelo Fortes Barbosa
Filho.

Cuida-se de recurso administrativo, nomeado
de apelagio interposto pela Municipalidade de
Mirassol e pela Importadora e Exportadora de
Alimentos Iguagu Ltda. contra r. decisdo
prolatada pelo MM. Juiz Corregedor Permanente
do Servigo de Registro de Iméveis da mesma
Comarca de Mirassol, que manteve recusa
efetivada pelo registrador, com referéncia &
averbagdo, junto a Matricula 19.864 do
mencionado oficio predial, da desafetagio de drea
considerada originalmente como bem de uso
comum, transformada em bem dominical pela Lei
Municipal, 1964, de 17.10.1995.

A decisdo atacada (fls. 92/96) fundou-se na
persisténcia de proibigao expressa da modificagdo
da finalidade das 4reas verdes ou institucionais,
tal como o previsto no inc. VII do art. 180 da
Constitui¢io do Estado de Sdo Paulo e no art. 6.°,
§ 1.°, alfnea d da Lei Orgéanica do Municipio de
Mirassol, dispositivos incompativeis com o art.
2.° do acima referido diploma municipal.

Os recorrentes argumentam (fls. 98/100 ¢ 102/
107) que 4rea desafetada fazia parte do sistema
de lazer de um loteamento, nio se enquadrando
na vedagdo constitucional e legal e que foi este
preservado na sua maior parcela, superando o
espago fisico remanescente os limites legais,
respeitando-se 0 interesse piiblico, vez que foi
feita uma licitagdo, destinando-se a drea a edifica-
¢do de uma indistria, que gerard empregos e
recursos financeiros para a Municipalidade. Plei-
teiam a reforma da decisdo prolatada, determinan-
do-se a averbagdo desejada.
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O representante do Ministério Piiblico opi-
nou (fls. 117/119) pelo improvimento do recurso
em referéncia.

Relatados, Opino.

Promulgada a Lei Municipal 1964, de
17.10.1995, uma parte do Sistema de Lazer n. 3
do Loteamento “Portal da Cidade Amiga”,
localizado no Municipio e Comarca de Mirassol,
com drea superficial total de 2.760 m? (dois mil
setecentos e sessenta metros quadrados), de um
todo, correspondente a 5,040 m? (cinco mil e qua-
renta metros quadrades), foi descaracterizada
como bem de uso comum do povo, passando, se-
gundo o art. 2.° e seu pardgrafo Unico da referida
lei, 2 qualidade de bem dominical do Municipio.

Negada a perpetragdo de ato de averbagio,
questiona-se a consubstancia¢io de desrespeito
ao inc. VII do art. 180 da Constitui¢do Estadual,
bemcomo ao art. 6., § 1.° alinea d da Lei Orgénica
do Municipio de Mirassol, que, em suma,
reproduz a mesma norma proibitiva da mutagao
da finalidade de 4dreas verdes e institucionais de
parcelamentos urbanos concretizados.

A matéria, contudo, nio é nova e ji foi, 2m
virias outras oportunidades, trazida ao
conhecimento desta Corregedoria Geral, tendo
sido, sobre ela, prolatada decis@io de cardter
normativo, no Processo CG. 274/93, da Comarca
de Franca (c6pias em anexo), no sentido de que o
reconhecimento da inconstitucionalidade propa-
lada ndo pode, de maneira alguma, ser realizado
no imbito administrativo.

Com efeito, o MM, Juiz Corregedor Perma-
nente, ao reexaminar a recusa a prética do ato
averbatério deduzida pelo oficial registrador, ndo
age no exercicio da jurisdigdo, mas na qualidade
de superior hierdrquico, como agente de um
érgio censor da Administragdo, ¢ nao hd como
recusar a vigéncia de norma legal nos limites de
tal atuagdo, negando sua eficicia.

A apreciagdo da compatibilidade entre normas
legais e constitucionais estd reservada para
conhecimento do Poder Judicidrio, no exercicio
da jurisdigdo, enquanto realizado, abstrata ou
concretamente, por meio concentrado ou difuso,
o controle de constitucionalidade das leis,
inviabilizando, em substitui¢do, o advento de
decisdio administrativa, capaz, pela sua
normatividade, de negar vigéncia a um texto legal,

Nesse sentido, o falecido Ministro Alfredo
Buzaid (Da Agdo Direta de Declaragdo de
Inconstitucionalidade no Direito Brasileiro,
Saraiva, Sdo Paulo, 1958, p. 41) explicitou, com
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clareza impar, que: “O poder de decretar a
inconstitucionalidade das leis, no Brasil, com-
pete privativamente ao Judicidrio. Ndo o pode
exercer o legislativo, porque lhe é vedado ser
juiz em causa prépria; alids a sua fungdo consis-
te em elaborar ou revogar leis, ndo em apreciar a
validade. Também ndo o pode exercer o executi-
vo [e a Administragdo como um todo], pois isso
o tornaria superior ao Congresso”.

Nio € conferida & Administragdo, em quais-
quer de seus niveis, em momento posterior 2
ultimagdo do processo legislativo, isto é, ap6s
sua promulgagio, a possibilidade de se recusar
ao cumprimento de lei, diante da suposigio ou
alegagido de sua inconstitucionalidade. O Poder
Executivo e todos os érgios de naturcza admi-
nistrativa, ainda que ligados aos Poderes Legis-
lativo e Judicidrio, s6 podem se negar ao
cumprimento de lei, alegando inconstituciona-
lidade, ap6s pronunciamento judicial (do Poder
Judicidrio, no exercicio da jurisdi¢do), seja a partir
de decisdo cautelar, seja a partir de decisio de
mérito (Cf. Ivo Dantas, O Valor da Constituigdo,
Renovar, Rio de Janeiro, 1996, p. 159 e ss.).

H4 de ser utilizado um meio préprio para a
declaragdo da inconstitucionalidade e um destes
meio j foi, inclusive, utilizado. Ajuizada, junto
ao Egrégio Tribunal de Justiga deste Estado, agio
direta de inconstitucionalidade pelo Ministério
Publico, em 31 de julho préximo passado, na
qual € postulado o reconhecimento da
inconstitucionalidade da mesma Lei Municipal
1964/95, sustentada, também, no inc. VII do
art. 180 da Constitui¢fio do Estado de Sio Paulo,
ndo sobreveio, até o momento, julgamento de
seu mérito ¢ nem, ao menos, foi postulada a
concessdo de medida liminar, razdo pela qual se
acha, na atualidade, gerando plenos efeitos.

Nio se pode pretender, portanto, tornar initil
0 pronunciamento jurisdicional acerca da vali-
dade do ato legislativo municipal, superando-o
na esfera administrativa, cabendo, por isso,
s.m.j., a reforma da decisfo atacada. Bastar4,
nesta hipétese, o cancelamento da averbagio
postulada.

Anote-se, por fim, que ndo sobreviré prejuizo
algum da pritica do ato averbatdrio, caso seja
julgada procedente a agio declaratéria em
trimite, dados os efeitos ex runc da coisa julgada
produzida, conforme a pacifica jurisprudéncia
do Pretério Excelso.

Ante o exposto, o presente parecer, que
submeto ao elevado critério de V. Exa., é no
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sentido de que seja dado provimento ao recurso,
possibilitada a averbagdio relativa 2 desafetagio
do bem piblico de uso comum do povo.

Sub censura.

Sdo Paulo, 14 de janeiro de 1997 -
MARCELO FORTES BARBOSA FILHO -
Juiz Auxiliar da Corregedoria.

Decisdo: Aprovo o parecer do MM. Juiz
Auxiliar e por seus fundamentos, que adoto, dou
provimento ao recurso para autorizar a aver-
bagdo pretendida.

O mandado serd expedido na origem.

Publique-se, inclusive o parecer.

Sio Paulo, 16 de janeiro de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA - Corregedor Geral da
Justiga.

DOACAO MODAL - Permuta - Desapro-
priacdo — Didvida prejudicada.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
inversamente suscitada — Escritura de permuta
recusada porque envolvia imével recebido por
doagdo modal — Desapropriagao amigdvel
posterior a sentenga que envolveu o imével antes
permutado com a Municipalidade — Diivida
prejudicada por motivo superveniente — Registro
da escritura de permuta denegado.

Ap. Civ. 009239-0/6 — Braganga Paulista —
DOJSP 03.02.1997, Rel. Des. Mdrcio Martins
Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Ap. Civ. 9.239-0/6, da Comarca de Bragaanca
Paulista, em que € apelante o Ministério Piblico
do Estado de Sao Paulo, apelado o Oficial do
Cartério de Registro de Iméveis e interessados o
Centro Social de S3o José do Pontificio Instituto
das Missoes — Pime e outros.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em julgar prejudicado o recurso, ficando denegado
o registro do tftulo,

Tratam os autos de ddvida inversamente
suscitada pelo recorrido, diante da recusa que teria
sido oposta contra a manifestada pretensio de
registrar a escritura celebrada com a Prefeitura
Municipal da Esténcia de Braganga Paulista, por
meio da qual as partes contrataram a permuta de
dois iméveis situados no denominado Loteamento
Cristina, de propriedade do recorrido, um matri-
culado sob o n. 3.659 e outros dois destacados
do imével transcrito em drea maior sob o n.
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37.798, todos no Registro de Iméveis da Comarca
de Braganga Paulista.

Inicialmente o registro teria sido recusado
porque o imdvel da matricula 3.659 teria sido
racebido por doagdo pelo recorrido, que, na
oportunidade, assumiu o compromisso de nele
construir uma igreja, no prazo de cinco anos, pena
de o imével voltar para o patriménio dos
doadores.

Teria o registrador entendido que, ndo estando
comprovada a construgio da igreja, ndo haveria
como recepcionar aquela escritura de permuta que
envolvia esse mesmo imével.

Julgada improcedente a recusa, sobreveio o
recurso do Ministério Piblico, até agora nio
julgado, porque convertido o julgamento em
diligéncia para regularizar a prenotagio, ouvir o
registrador sobre os motivos da recusa e para a
juntada das certiddcs atualizadas dos registros, a
fim de ensejar o exame da matéria objeto da
dissensio.

O feito acabou extraviado e depois foram os
autos restaurados. S6 entdo foi feita a prenotagio,
ocasido em que foi apresentado fato novo, que
diz com a desapropriagio amigével, pela Munici-
palidade da Estincia de Braganga Paulista, do
imdvel da transcrigdo 37.798, do Registro de
Iméveis da Comarca.

Finalmente, o Ministério Publico opinou no
sentido de que, sobre a matéria trazida a partir
desse mencionado fato novo, deva pronunciar-se
antes o Juizo Corregedor Permanente.

E o relatério.

Com a superveniente desapropriagdo amigdvel
doimével da transcrigdo 37.798, que foi registrada
sob o n. 1, na matrfcula 33,341, na unidade do
servigo de Registro de Imoveis da Comarca de
Braganga Paulista, & evidéncia ficou prejudicado
o registro da escritura que envolvia os dois iméveis
descritos como destacados daquele da transcrigfio
37.798 referida.

Essa desapropria¢do dos mesmos iméveis que
seriam recebidos na permuta nio registrada,
tornou invidvel falar no registro daquela escritura,
porguanto ficou seu objeto superado.

Os recorridos j4 ndo tém a disponibilidade dos
imdveis permutados, o que torna descabida a
pretensio de registrar a escritura respectiva,

Nesse sentido, primitivo motivo da recusa
tornou-se agora desinteressante, pois que ndo
aproveitaria ao pretendido registro, ainda que
mantido fosse o entendimento da sentenga.

Por conseguinte, julgam prejudicado o recurso

interposto pelo Ministério Piblico, porque por
motivo superveniente cumpre denegar o registro.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Presidente do Tribunal de Justiga, e Dirceu
de Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sido Paulo, 11 de outubro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA - Corregedor Geral da
Justiga e relator.

CASAMENTO - Regime da separagio obri-
gatdria de bens — Continuidade - Citagao.

1. Em casamento sob o regime da separagdo
legal absoluta de bens, é legitimo contrato de
compra e venda entre marido e mulher tendo por
objeto bem imével adquirido exclusivamente por
um ou por outro dos conjuges [cf. voto vencido].

2. O registro de citagdo em agdo em que se
discute a titularidade do bem ndo tem o conddo
de tornd-lo inaliendvel.

Ap. Civ. 029841-0/0 — Campinas — DOJSP
03.02.1997, Rel. Des. Dirceu de Mello.

Acérdio — Vistos, relatados e discutidos estes
autos de Ap. Civ. 29.841-0/0, da Comarca de
Campinas, em que é apelante o Ministério
Priblico do Estado de Sao Paulo, apelado o Oficial
do 2.° Cartério de Registro de Iméveis e Anexos
da Comarca e interessados Anastdcia Quaiotti e
outros.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso, vencido o
Desembargador Relator. Fard a declaragio os
Desembargadores Dirceu de Mello e Alves
Braga.

Tratam os autos de apelagio interposta
lempestivamente contra a respeitdvel sentenga
que julgou improcedente a divida suscitada,
afastando a recusa oposta contra o registro da
escritura de venda e compra por meio da qual a
titular do dominio tabular, na qualidade de vitva,
pretende alienar o bem adquirido quando casada,
sem que antes esteja solucionada e registrada a
partilha dos bens deixados pelo conjuge falecido.
Segundo a respeitdvel sentenga, tendo em vista o
regime da separagio de bens adotado no
casamento, nada estd a impedir a alienag#o.

O inconformismo foi manifestado no recurso
interposto pelo Ministério Piiblico, porque o bem,
ainda que adquirido apenas pela vitiva, por forga
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do disposto no art. 259 do Cédigo Civil, também
teria passado a pertencer a seu falecido marido e
depois a seus herdeiros, o que impediria sua
alienagdo apenas pela titular do registro, pena de
quebra da continuidade.

O Ministério Piiblico opinou no sentido de
ser provido o recurso.

o relatério.

Nio se trata, data venia, de “vitiva que pretende
alienar bem adquirido na consténcia do casamento
sem a partilha dos bens deixados pelo conjuge
falecido”, como enuncia a ementa do voto do
Eminente Relator; como também ndo tem perti-
néncia aqui a invocagdo da Stimula 377.

Os principios apliciveis a espécie sio diversos.

Marido e mulher (Jodo Pivetti e Anastdcia),
efetivamente eram casados pelo regime da
separagdo legal obrigat6ria de bens. Mas o imével
foi adquirido em comum, ainda na constéancia do
casamento, atribuindo-se desde logo a cada um
dos conjuges a metade ideal.

Ainda na constincia da sociedade conjugal,
Jodo Pivetti, o marido, vendeu a mulher, mediante
escritura piblica de compra e venda, sua metade
ideal, fazendo-se a respectiva matricula (fls. 8).

A divida é saber se, no regime da separagio
legal absoluta de bens, seria licito um contrato de
compra e venda entre marido ¢ mulher, tendo por
objeto bens que foram adquiridos exclusivamente
por um ou por outro (como no caso, em que cada
qual havia adquirido originariamente 50% do
imovel).

Parece que seria admissivel essa possibilidade,
pois a restrigdo doutrindria existiria apenas no
regime da comunh@o universal de bens.

Por outro lado, a Stimula 377 reflete criagdo
pretoriana e mesmo na jurisprudéncia nem todos
os bens adquiridos na constancia da sociedade
conjugal (quando o regime legal de bens for o da
separagdo absoluta) comunicam-se necessaria-
mente, bastando que se considere o caso de bens
recebidos por doagdo ou sucessio, ou adquiridos
com o produto exclusivo do trabalho de qualquer
deles.

Por outro lado, ndo se tratando de alienagio de
bem adquirido na constincia do casamento sem a
prévia partilha dos bens deixados pelo cdnjuge
falecido — pois este j havia alienado sua metade
ideal & esposa sobrevivente — ndo se vé onde
estaria identificada a quebra do princfpio da conti-
nuidade.

Nega-se provimento, vencido o Relator.

Custas na forma da lei.
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Participaram do julgamento, com voto vence-
dor, o Desembargador Dirceu de Mello, Vice-Pre-
sidente do Tribunal de Justiga, e vencido, 0
Desembargador convocado Antonio Carlos Alves
Braga.

Sao Paulo, 11 de outubro de 1996 — Yussefl
Said Cahali — Relator designado.

Prioridade — DEMA 1.2 [sic]

DECLARACAO DE VOTO VENCEDOR -
Ap. Civ. 29.841-0/0, Campinas.

1. Trata-se de apelagdo interposta pelo
Ministério Publico contra decisdo judicial que
julgou improcedente a divida suscitada pelo
Oficial do 2.° Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos de Campinas. Alega, em sintese, que o
bem, por forga do art. 259 do Cédigo Civil
comunicou-se a ambos os cdnjuges, de modo que
sua alienagdo pelo titular do registro denota
quebra do principio da continuidade.

2. Ndo vinga o reclamo.

O apelado adquiriu o bem de Anastdcia
Quaiotti, que figura no registro imobilidrio como
titular dnica do bem (R. 02-51224). Neste sentido,
inexistiu maltrato & continuidade do registro,
porquanto a alienante ali figura como proprietéria.

Nio se olvida que existe discussdo acerca da
condigdo da alienante de tnica titular do bem,
uma vez que pende alegagio de que, por forga do
art. 259 do Cédigo Civil, somado ao enunciado
da Stimula 377 do Supremo Tribunal, parte do
imével ainda pertenceria ao marido de Anastécia
Quaiotti (hoje aos seus herdeiros por forga de
falecimento). No entanto, esta questdo deve ser
resolvida no campo jurisdicional, como salientado
pelo magistrado sentenciante, com possivel
reflexo na via registrdria.

Este Egrégio Conselho ji enfatizou que, no
sistema registral brasileiro, “‘regido por principios
rigidos, é fundamental a presungdo de que o direito
real pertence aquele em cujo nome estiver
registrado (art. 859 do CC)” (Apelagio Civel
4.016-0 — Campinas). Donde o registro, enquanto
ndo cancelado, produz todos os seus efeitos legais
(art. 252 do C.C.) [sic, o correto seria art. 252 da
Lei 6015/73] . E por assim ser € que, em principio,
o titulo € vélido, merecendo, pois, registro.

Em arremate, cumpre consignar que o registro
da citagdo referente a a¢do onde se discute a
titularidade do bem ndo tem o conddo de torné-lo
inaliendvel.

3. Ante o exposto, por estes motivos, também
nego provimento ao recurso.
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Sao Paulo, 11 de outubro de 1996 - DIRCEU
DE MELLOQO - Vice-Presidente do Tribunal de
Justiga

DECLARACAO DE VOTO VENCEDOR
[sic] — Ap. Civ. 29.841-0/0, Campinas.

Efetivamente a questdo que emerge dos autos
impd&e o provimento da apelagdo interposta pelo
Ministério Publico.

O imdvel da matricula 51.224 do Segundo
Cart6rio de Registro de Imdveis da Comarca foi
adquirido por Anastdcia Quaiotti por forga dos
registros 1 e 2 (fls. 8).

Quando adquiriu o imével, Anastdcia era casada
no regime da separagio legal de bens com Joao
Pivetti, que alids figurou como alicnante da metade
ideal do imével no registro 2 da matricula 51.224
mencionada.

Em tese, comunica-se o bem adquirido na
constincia do casamento, ainda que este tenha se
realizado no regime da separagio legal de bens.
Essa a inteligéncia do art. 259 do Cédigo Civil,
que emana da orientagdo pretoriana extratificada
na Simula 377 do Colendo Supremo Tribunal
Federal.

Nessa ordem de idéias com a morte do marido
da titular do dominio abriu-se o estado de indivisdo
a que ficam submetidos os bens que integravam
seu patrimdnio, o que s6 ficard solucionado com
0 julgamento da partilha dos bens deixados pelo
morto.

Enquanto n3o ocorrer o julgamento e registro
da partilha, portanto, ndo serd dado 2 viliva alienar
sozinha o bem, porque isso maltrataria a
continuidade registral, j4 que ndo h4 decisdo acerca
da meagdo que, em tese, tocava ao morto e depois
aos herdeiros.

Ainda que o bem seja exclufdo da partilha,
por decisdo que venha a ser proferida pelo
Juizo competente, essa circunstincia deverd ser
trazida oportunamente para o assento do
imével, porque s6 entio estard solucionado o
estado de indivisdo aberto com a morte do
marido da proprietéria tabular, ensejando que
ela recupere o direito de dispor do bem livre-
mente.

Dai porque a recusa ¢ de ser mantida.

Assim, divergindo do ilustrado voto do Sr.
Relator, dou provimento ao recurso.

Sdo Paulo, 11 de outubro de 1996 -
ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA -
Desembargador Convocado.

DISPONIBILIDADE - Transcri¢io — Retifi-
cacao de registro — Formal de partilha,

Ementa Oficial: Registro de Imdveis — Diivida
— Formal de Partilha — Imdvel objeto de
transcrig@o que ndo oferece ao registrador
elementos para um efetive controle de
disponibilidade — Necessidade de prévia
retificagdo do registro de origem — Recurso ndo
provido.

ApCiv033138-0/6 - Cerqueira César — DOJSP
03.02.1997, Rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 33.138-0/6, da Comarca de Cerqueira
Cesar, em que ¢ apelante Jairo Amorim e apelado
o Oficial do Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso interposto.

Tratam os autos de apelagdo, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que julgou
procedente diivida suscitada, mantendo a recusa
oposta, devido a falta de controle da disponi-
bilidade qualitativa, ao registro de formal de
partilha extraido dos autos do Processo 42/74 da
Vara Unica da Comarca de Cerqueira César,
referente ao inventdrio dos bens deixados por
Anténio Fiuza de Andrade e, em particular, a
Fazenda Capdo Rico, correspondente A Trans-
crigao 2.170 (L. 3-B, fls. 52) do Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de
Avaré e localizada no Municipio de Aguas de
Santa Barbara.

A irresignagio (fls. 197/203) estd fundada no
argumento de que ndo tendo advindo qualquer
alienagdo referente a transcrigdo acima
mencionada, o registro se faz plenamente
possivel, tendo a r. decisido prolatada negado
vigéncia aos arts. 228 e 229 da Lei 6.015/73.

Em ambas as instdncias, o Ministério Piblico
(fls. 207/208 e 211/214) opinou no sentido de
ser negado provimento ao recurso.

E o relatério.

Apreciamos os documentos trazidos aos autos,
confirma-se a presenga dos motivos aduzidos
pelo registrador para justificar a recusa efetivada
contra o pretendido registro de formal de partilha,
cumprindo-se seja esta mantida.

Em verdade, estando o registro em vigor, por
principio, dever-se-ia permitir o ingresso ao félio
real de titulos que o tivessem por suporte para a



180

alienagdo de direitos reais, mas, na espécie,
exsurge impedimento ao registro, caracterizada a
incerteza com respeito a disponibilidade de 4rea,
quantitativa e qualitativa, da transcri¢do invocada.

H4 elementos registrdrios que infundem
justificada tal incerteza, ao contrério do proposto
pelo apelante, inocorrendo com violagdo a
qualquer dispositivo legal.

Com efeito, a descrigdo constante da prépria
Transcrigdo 2.170 do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da Comarca de Avaré ostenta
uma defini¢do geodésica bastante imprecisa, o
que se coaduna com sua data (o ano de 1908) e,
feito um confronto com outros elementos tabu-
lares, as Transcrigdes 2.477, 2.451, 2.452,
2.457, 2.458 e 2.662 do mesmo oficio predial
(fls. 167/175), apesar ndo conterem referéncias
ao registro de origem, fazem mengao expressa a
Fazenda Capdo Rico, como destaques dela
realizados, inclusive, a partir de uma “divisdo
judicial”.

A incerteza evidente, resultante da existéncia
destas transcrigbes posteriores e concernentes,
exige seja retificado o registro, para possibilitar a
recuperagdo do efetivo controle de disponi-
bilidade, sem o que ndo serd vidvel recepcionar o
formal de partilha em relevo, a menos que se
admita um absurdo risco 2 assung¢fo de nulidades,
eventualmente geradas por potencial duplicidade,
incompativel com as necessidades de seguranca
préprias aos registros piblicos.

Por conseguinte, negam provimento ao recurso
interposto.

Custas na Forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cabhali, Presidente do Tribunal de Justiga, e Dirceu
de Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sio Paulo, 11 de outubro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA - Corregedor Geral da
Justiga e relator.

AVERBACAO - Competéncia recursal -
Regularizagio de loteamento.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
— Pretensdo que visa a regularizagdo de
loteamento — Dissensao envolvendo pretensdao
averbatdria que refoge a competéncia deste
Conselho Superior da Magistratura — Recurso
ndo conhecido — Competéncia da E. Corregedoria
Geral da Justica reconhecida — Remessa do feito
para aquele 6rgao determinada.
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ApCiv 033359-0/4 — Ourinhos — DOJSP
03.02.1997, Rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 33.359-0/4, da Comarca de Qurinhos, em
que € apelante Espélio de Graciano Raccanelo
(repdo. p/ Ezequiel Ferreira Felipe), ¢ apelado o
Oficial do Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por vota¢do unanime,
em ndo conhecer do recurso, com remessa dos
autos & E. Corregedoria Geral da Justica.

Tratam os autos de recurso tempestivamente
interposto contra a respeitdvel decisdo que julgou
procedente a diivida suscitada, mantendo a recusa
oposta contra a pretendida regularizagdo do
loteamento, porque ficou entendido imprescin-
divel a observincia das normas contidas nos
artigos 18 e 19 da Lei Federal 6.766/79.

O inconformismo funda-se no argumento de que
ja foram atendidos os requisitos necessdrios para a
regularizacfio, que, assim, deveria ser autorizada.

O Ministério Piblico opina no sentido de que
seja negado provimento ao recurso.

E o relatério.

Em primeiro lugar cumpre anotar que o
processamento do recurso interposto por
Ezequiel Ferreira Felipe s6 ¢ admitido porque
funciona como seu advogado o préprio titular do
dominio tabular. Do contrério nfo haveria como
reconhecer o interesse recursal na espécie, j que
o0 recorrente nao se apresenta com titulo que
justifique sua intervengio.

Quanto ao mérito este ndo pode ser examinado
nesta oportunidade, porquanto refoge & compe-
téncia deste Colendo Conselho Superior da
Magistratura a matéria concernente a regula-
rizacdo de loteamento.

Pretensdo como essa envolve ato de averbagdo,
inserindo-se na competéncia da E. Corregedoria
Geral da Justiga o conhecimento e julgamento
dos recursos que com ela se relacionem.

Assim, ndo conhecem do recurso e determinam
a remessa dos autos aquele érgao.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Presidente do Tribunal de Justiga, e Dirceu
de Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sao Paulo, 11 de outubro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justica e relator.
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ESTRANGEIRO = Imdvel rural.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Divida
— Pretensdo que visa a registrar a aquisi¢do de
imdvel rural por pessoas fisicas estrangeiras ndo
residentes no pais — Alegagdo de que ao tempo
da lavratura do ato notarial os adquirentes
preenchiam esse requisito — Registro invidvel —
O estrangeiro pessoa fisica adquirente de imovel
rural no Brasil deverd estar residindo no pais
ao tempo do registro da respectiva aquisicao —
Recurso nae provide.

ApCiv 033947-0/8 — Sdo Paulo — DOJSP 03/
02/97, Rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 33.947-0/8, da Comarca da Capital, em
que sdo apelantes Kamenori Yasumoto ¢ sua
mulher e apelado o Oficial do 7.° do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca,

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagdo tempestivamente
interposta contra a respeitével sentenga que julgou
procedente a divida suscitada, recusando o
registro do titulo que tem por objeto imével rural,
porquanto sdo os adquirentes estrangeiros nio
residentes no pais.

A irresignagdo aduz que os adquirentes, ao
tempo da lavratura do titulo, residiam no pais,
pelo que ndo seria possivel impedir o registro
apenas porque agora ndo mais residem no Brasil.

O Ministério Piiblico opina no sentido de que
seja negado provimento ao recurso.

E o relatério.

Recusar o registro do titulo era medida de rigor.

No Brasil a aquisigdo de imével rural por
estrangeiro estd subordinada as disposigdes da
Lei Federal 5.709, de 7.10.1971, regulamentada
pelo Decreto Federal 74,965, de 26.11.1974, que,
no caso das pessoas fisicas estrangeiras, limitam
essas aquisi¢oes aquelas residentes no pais (art.
1.°daleicit. e art. 1.°do mencionado regulamento).

Esses diplomas estao amparados no art. 190
da Carta de 1988, segundo o qual “a lei regulard e
limitard a aquisi¢do ou o arrendamento de
propriedade rural por pessoa fisica ou juridica
estrangeira...”. Estd aquela disposigdo legal,
portanto, perfeitamente recepcionada pela nova
ordem constitucional.

Nesse sentido, importante que a pessoa fisica
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estrangeira seja residente no Brasil ao tempo em
que se fizer o registro aquisitivo, porque serd por
meio dele que se tornard ela titular do dominio
(art. 533 do CC).

A prova de residéncia no pafs ao tempo da
lavratura do ato notarial em nada aproveitaria 3
pretensdo dos recorrentes, se nos autos consla
prova inequivoca de que hd muito ambos residem
em Tokio, Japdo, como se verifica do contido a
fls. 45.

Nao estaria também na mesma situagio a
pessoa fisica estrangeira que residisse no Brasil
ao tempo do registro aquisitivo e depois mudasse
para outro pafs.

Essa hipétese, formulada pelos recorrentes,
reflete diversa situagdo, pois que, nesse caso, ao
tempo da aquisi¢do do imdvel rural, a pessoa fisica
estrangeira residiria no pafs e assim atenderia as
disposi¢oes legais pertinentes.,

Correta, portanto, a recusa, que merece ser
mantida, Residentes no Japdo, como demonstrado
no autos, os recorrentes, que sdo estrangeiros,
ndo preenchem os requisitos legais necessdrios
para a aquisi¢do de imével rural no Brasil, ficando
obstado o registro do titulo aquisitivo.

Negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Presidente do Tribunal de Justiga, e Dirccu
de Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga,

Sdo Paulo, 11 de outubro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.

CONSTRUCAO - Averbacio — Area cons-
truida maior - Principio de instincia - CND
do INSS.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
~ Recusa fundada na exigéncia de prévia
averbagdo de drea construida maior que a
constante da matricula — Titulo conforme a
matricula — Apuragdo da drea construida maior
feita a partir do langamento do imposto predial e
territorial urbano — Exigéncia insubsistente —
Recurso provido.

ApCiv 034252-0/3 - Piracaia - DOJSP
03.02.1997, Rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 034.252-0/3, da Comarca de Piracaia, em
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que é apelante Joaquim Antonio de Oliveira Neto,
apelado o Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis e Anexos da da Comarca ¢ interessados Gil-
berto Antonio Marques e sua mulher.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
em dar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagio tem-
pestivamente intrposta contra a respeitdvel
sentenga que julgou procedente a divida sus-
citada e amparou a recusa feita contra o registro
do titulo, porque exigida a prévia averbagio de
4rea construfda que teria sido ampliada, conforme
o verificado no langamento fiscal do imposto
predial e territorial urbano.

A irresignagdo funda-se no argumento de que
nio seria legal exigir aquela averbagdo, com base
em elementos estranhos ao titulo.

O Ministério Publico, em segunda instancia,
opina no sentido de ser provido o recurso.

E o relatério.

Niio h4 falar em ofensa & especialidade no caso.

A pretensdo visa ao registro de escritura de
venda e compra referente a imével urbano,
constitufdo de terreno e casa, cuja construgdo estd
devidamente averbada na matricula.

O titulo descreve a construgdo conforme o que
consta da matricula, respeitada, portanto, a
especialidade e o trato continuo.

Se o langamento fiscal da matricula de drea
construida superior aquela averbada, tal ndo obsta
o registro da venda e compra, pois que elementos
estranhos ao titulo causal ndo ofendem o registro-
suporte.

Se houve ampliagéio da construgio, a corres-
pondente averbagdo deverd ser feita oportuna-
mente, & vista do “habite-se”, e a requerimento
do interessado, respeitado o principio da instin-
cia, ocasido em que serd exigivel a comprovagdo
da inexisténcia de débito junto ao INSS.

Entretanto, se a averbag@o nio foi requerida,
nem hé noticia no titulo acerca de drea construida
superior a registrada, ndo h4 falar, por ora, em
apresentagdo da certiddo negativa de débito para
com o Instituto Nacional da Seguridade Social.

Este Colendo Conselho Superior da
Magistratura j& sufragou idéntico entendimento,
quando do julgamento da ApCiv 12.937-0/9, da
Comarca da Capital.

Merece ser afastado, portanto, o 6bice que foi
posto contra o pretendido registro, ficando
assegurada ao interessado a possibilidade de
requerer a averbagdo da construgio oportuna-
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mente, quando deverd apresentar o habite-se €
comprovar a inexisténcia de débito previdenciério.

Dido provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Presidente do Tribunal de Justiga, e Dirceu
de Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sio Paulo, 11 de outubro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.

LOCACAO - Acessio e benfeitoria —Cons-
trugdo ~ Unificaciio de matricula —Principio
de especialidade.

1. Afronta o principio da especialidade a
inscrigdo de contrato de locagdo de prédio cuja
existéncia é ignorada pelo registro.

2. Fazendo o contrato de locagdo expressa
referéncia a existéncia de duas matriculas,
fisicamente unidas, é possivel o registro de
contrato de locag@o em ambas, sem a necessidade
de prévia unificagdo ou fusdo das matriculas.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
— Contrato de locagdo que tem por objeto
acessdes e benfeitorias ndo constantes do registro
— Necessidade de prévia averbagio das cons-
trugdes — Inteligéncia do art. 81 da Lei 8.345/91
e o principio da especialidade — Possibilidade do
registro sem prévia unificagao de matriculas —
Manutengdo de uma das exigéncias postas pelo
registrador — Registro invidvel — Recurso
improvido.

ApCiv 034485-0/6 — Sio Paulo — DOJSP
03.02.1997, Rel. Des. Maircio Martins
Bonilha. "

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 34.485-0/6, da Comarca da Capital, em
que ¢é apelante o Colégio Campos Sales (repdo.
p/s/Presidente Augusto Guzzo) e apelado o
Oficial do 8.° Cartério de Registro de Imdveis da
Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
€m negar provimento ao recurso.

@™ Cf. ApCiv 35.699-0/0, Sido Paulo, DOJSP
14.03.1997, Rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha;
Cf. ApCiv 36.817-0/7, Sdo Sebastidio, DOJSP
24.03.1997, Rel. Des. Mircio Martins Bonilha,
nesta edigio.
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Cuidam os autos de diivida suscitada a requeri-
mento do ora apelante, em que se negou registro a
contrato de locagdo, porque a) incide o contrato
sobre objeto tinico, mas os imdveis se encontram
em matriculas distintas e ndo unificadas, b) os lo-
cadores sdo usufrutudrios do prédio, de modo que
ndo podem onerd-lo com cldusula de vigéncia, e c)
falta a anuéncia de conjuge de herdeiro de nu-pro-
prietdrio, uma vez que a locagio foi contratada
por prazo superior a dez anos.

O registrador subordinou o registro ao
cumprimento das seguintes exigéncias: a)
unificagdo dos imdveis matriculados sob n.
14730 ¢ 14.731, b) apresentagao prévia do formal
de partilha tirado do inventdrio de um dos nus-
proprietdrios, e c) anuéncia do cdnjuge de
herdeira, ou prova de que o imével lhe foi
atribuido em separacio judicial.

A r. sentenga atacada julgou procedente a
divida, entendendo corretas as exigéncias da
prévia unificacdo dos imdveis e averbagido das
construgdes. Afastou, porém, os ébices da
impossibilidade da locagdo ultrapassar o prazo
do usufruto, assim como o prévio registro de
formal de partilha tirado do inventdrio dos bens
de um dos nus-proprietarios.

Em sede recursal, insiste o apelante na tese de
que faz o contrato de locagdo mengdo as duas
matriculas, de modo que invidvel torna-se a
exigéncia de prévia unificagio. Bate-se, ainda, pelo
cardter obrigacional e tempordrio da locagdo,
incompativel com a fusdo definitiva dos prédios.
Frisa, finalmente, que o art. 81 da Lei 8.345/91
alterou o inc. Il do art. 168 da Lei 6.015/73,
exigindo, para o registro do contrato, apenas a
coincidéncia entre 0 nome de um dos proprietérios
e do locador, e nada mais.

O Ministério Piiblico, em ambas as instincias,
opinou pela procedéncia da diivida, em razdo de
unico dbice, qual seja, ao da inexisténcia de
averbagdo das acessdes locadas.

E o relatério.

E certo que este Colendo Conselho Superior
da Magistratura, mesmo anteriormente 4 vigén-
cia da Lei 8.435/91, ja vinha consagrando o
entendimento de que as exigéncias registrdrias,
no que respeita a contratos de locagio, podem
ser mitigadas. Decidiu-se, assim, que “conquan-
to ndo se negue subordinar-se tal titulo aos
principios informativos dos Registros Piiblicos
e s normas instrumentais contidas na legislagio
especifica, hd de se convir deve merecer exame
menos rigoroso, perfeitamente compativel com a

natureza do negdcio juridico que encerra e com
a prépria finalidade do registro correspondente”
(ApCiv 1.454-0, da Capital, Rel. Des. Affonso
de André, in Revista do Direito Imobilidrio 14/
123).

Logo, a nova redagdo do art. 168, inc. I1I, da
Lei 6.015/73 apenas veio consolidar orientagio
J4 tragada por este Conselho Superior, sempre
visando facilitar o acesso de contratos de locagio
ao cadastro predial.

Mesmo sob 6tica liberalizante, ndo hd como
admitir registro do contrato de locagao em exame.
O art. 168, inc. 111, da Lei 6.015/73 ndo tem o
alcance que lhes pretendem dar os recorrentes. A
expressao final “e nada mais” diz respeito apenas
a coincidéncia entre o nome de um dos
proprietirios e o do locador, ou, em termos
diversos, a especialidade subjetiva. Nio significa,
porém, possa o contrato ser registrado em
matricula que diga respeito a bem diverso ao
locado, qualitativa ou quantitativamente.

O primeiro ébice posto na decisao atacada diz
respeito a divergéncia entre as acessdes
mencionadas no contrato a aquelas existentes no
registro. O contrato, em sua cldusula primeira, ao
definir o objeto da locagao, menciona “o imével...
para fins ndo residenciais e, especificamente, para
o funcionamento de escola de 1.° e 2.° graus
mantidas pelo locatério, onde compreendem as
construgdes especificas para escola, bem assim
salas de aulas normais e especiais, refeitério,
instalagdes sanitdrias, piscinas, quadras e gindsio
de esportes, objetos das Matriculas 14.730 e
14,731 do 8.° Cartério de Registro de Im6veis da
Capital”.

Pois bem. Embora a Matricula 14.730 refira a
existéncia de um prédio e seu respectivo terreno,
0 mesmo nio se pode dizer da Matricula 14.731,
que menciona apenas um terreno situado a Rua
Rio Verde, sem especificar qualquer acessdo ou
benfeitoria.

Nao hd como dar registro a contrato de locagio
que tem por objeto prédio de escola com todas
suas pertengas, incluindo salas de aula, piscinas
e quadras, se tais acessdes e construgdes ndo se
encontram previamente averbadas no cadastro
imobilidrio. Em termos diversos, nio hd a
existéncia juridica das acessdes, para que sua
locagdo ingresse no registro predial.

O registro imobilidrio consiste em um sistema
de garantias formais, essenciais 2 tutela de
seguranga juridica & qual se preordena e em razdo
da qual existe. O mecanismo de seguranga bdsico
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visa impedir que alguém possa dispor de direitos
de extensao ou contetido diversos do que titula
ex tabula.

Afronta ao principio da especialidade a inscrigio
de contrato de locagdo de prédio cuja existéncia é
ignorada pelo cadastro imobilidrio. Admiti-lo teria
o alcance de consagrar juridicamente a existéncia
de construgdes, alterando de modo significativo o
registro, 2 margem de prévia averbagio ou
documento de quitagdo de contribuigoes
previdencidrias e fiscais, em frontal vulneragdo a
normas imperativas.

Casos semelhantes ao ora em exame tem tido
0 acesso ao registro sistematicamente negado por
este Conselho Superior (Apelagoes Civeis 6.691-
0, 10.970-0, 8.976-0).

O segundo Gbice, referente A prévia
necessidade de unificagio das matriculas, pode
ser superado. O contrato faz expressa referéncia
a duas matrizes, que se encontram fisicamente
unidas. [sso, porém, ndo acarreta a necessidade
de sua fusdo registrdria, podendo, o contrato, sem
maiores indagagdes, ser registrado em ambas as
matrizes, diante da inequivoca vontade das partes.

Como bem posto no recurso, a fusdo é mera
faculdade dos préprios proprietdrios, ndo sendo
licito; se perfeitamente identificdveis os imdveis
locados, exigir-se sua unificagdo definitiva
simplesmente para abrigar o registro de mera
relagio obrigacional, tempordria por sua prépria
natureza.

Prestigiado ainda que um tinico dos diversos
motivos da desqualificagdo, invidvel o registro,
razdo pela qual a divida € procedente.

Diante do exposto, negam provimento ao
recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Presidente do Tribunal de Justiga, e Dirceu
de Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

S3o Paulo, 11 de outubro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.

COPIA REPROGRAFICA - Titulo - Certidio
- Traslado — Heliografia - Eletroestitica —
Xerocdpia — Piblica forma - Reprografia -
Fideicopia — Microfilmagem — Processamento
eletronico de dados.

1. Admitem-se para o registro os traslados e
certidoes expedidas por meio reprogrdfico, que

abrange a fotocdpia, xerocdpia, microfilmagem
e computagdo, entre outros, excetuada a puibli-
ca-forma e copias sem eficdcia de certidao.

Proc. 017848/96 — Sio Bernardo do Campo -
DOJSP 14.02.1997, Parecer Francisco Eduardo
Loureiro.

Cuidam os autos de representagio firmada pelo
Oficial Delegado do 4.° Servigo de Notas de Sao
Bernardo do Campo, visando obter desta
Corregedoria Geral manifestagio em cardter
normativo sobre a eficdcia de certiddes extraidas
de livros de notas pelo sistema reprogrifico, para
efeito de sua inscritibilidade no registro predial.

Argumenta o notdrio que o item 51 do Capitulo
XIV das Normas de Servigo prevé expressamente
possibilidade de expedi¢do de traslados e
certiddes sob forma datilografica, reprogréfica ou
pelo sistema de fideicépia. Deduz que a certiddo
extraida por c6pia reprogrifica ndo difere daquelas
extraidas por formas diversas e tem a mesma forga
probante, nos termos do art. 138 do CC.

Relata que diversos Servigos de Registro de
Iméveis tém recusado certidoes extraidas pela
forma reprogréfica, sob o equivocado argumento
de que o art. 221 daLei 6.015/73 somente admite
o ingresso de titulos no original dos instrumentos.

Juntou cépias de notas devolutivas de
serventias imobilidrias da Capital, com o fito de
demonstrar que certiddes de livros notariais tém
sido recusadas, pelo s6 fato de serem extraidas
pelo modo reprogréfica, em detrimento do bom
andamento do servigo.

Determinei a juntada de dois precedentes na
representagdo e nas notas devolutivas, para
melhor elucidagdo da matéria.

E o relatério do necessério.

Passo a opinar.

I - Importante ressaltar, desde logo, que ndo
se presta 0 presente parecer a superar Gbices
registririos de casos concretos, a serem dirimidos
na esfera da diivida.

Também ndo conflita este parecer — e nem
poderia — com qualquer decisdo do Conselho
Superior da Magistratura que, ao interpretar o
disposto no art. 221 da Lei 6.015/73, firmou o
entendimento de que ndo sdo admitidos a registro
titulos por cépia.

Lembre-se, no que interessa ao tema em debate,
que o citado art. 221 diz que somente sdo
admitidos a registro, dentre outros titulos, as
“escrituras publicas”.

Intuitivo, como explica Afranio de Carvalho,
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que pela expressio legal escrituras piblicas se
entende aquelas “lavradas em livros de tabelides
e trasladadas ou certificadas em avulso para o
fim do registro™ (Registro de Imdveis, 2*.ed.
Forense, p. 259)

Logo, o entendimento do Conselho Superior
sempre verteu no sentido de se aceitar os traslados
e as certiddes (as escrituras) tiradas das notas do
tabelionato.

II — Dispde o item 31 do Capitulo XIX das
Normas de Servigo da Corregedoria Geral da
Justiga, acompanhado de sua nota explicativa:

“Os traslados e certiddes serdo expedidos sob
a forma datilogriéfica, facultando-se a reprodugio
reprogrifica ou pelo sistema fideicépia”

* “Reprografia: processo de reprodugio que
recorre i técnica da fotocdpia, xerocdpia, termo-
copia, microfilmagem, computagio eletronica,
heliografia, cletrostética, etc.” (destaque nosso)

Diante dos expressos termos das normas de
servi¢o, inarreddvel que uma das formas
permitidas de expedicdo de certiddes e de
traslados dd-se mediante produgio reprogrifica.

Visando evitar quaisquer diividas sobre o
significado e alcance da expressdo “reprografia”,
foi editada nota explicativa, explicitando tratar-
se de processo de reproducio que utiliza dos mais
variados meios, af inclufdos a fotocépia,
xerocdpia, microfilmagem, computagio eletronica
etc.

Disso decorre que os traslados ou certiddes
expedidos pelo tradicionais sistemas datilo-
gréfico, ou de fideicépia, tém o mesmo valor, para
todos os efeitos, do ato (certiddes e traslados)
expedido pelo sistema de cépia reprografica.

Ambos sdo igualmente traslados e certiddes,
exprimem a mesma realidade. Apenas e tao
somente foram expedidos por sistemas diversos,
previstos e admitidos pelas normas de regéncia
€m Vigor.

II1 - Nio h4, por 6bvio, confundir traslados e
certidoes expedidos pelo sistema de reprografia
com simples reprodugdes de instrumentos
publicos (ou particulares) autenticadas por
oficiais puiblicos (piblica-forma).

O Cddigo de Processo Civil, em seu art. 3635,
incs. 1 e I, distingue os traslados e certidoes
extraidas por oficial piblico, de instrumentos ou
documentos langados em suas notas, das
reprodugdes de documentos publicos, meramente
autenticadas por oficiais piblicos.

E ligo corrente da doutrina que os documen-
tos, em sentido amplo, se distinguem, quanto i

forma, em originais e cépias. Original € o docu-
mento em sua forma genuina, o escrito em que,
de origem, se langou o ato. A cdpia é a reprodu-
¢do de um documento original.

O original € a coisa representativa de um fato;
a cépia € a coisa representativa do original,
Conceitua-se cdpia como sendo o documento do
documento, a ser extrafda com respeito a
condigdes técnicas e legais (cf. Francesco
Carnelutti, La Prova Civile, 2.*ed., 1942, n. 42).

Embora tenha se convencionado chamar o
primeiro traslado de “original” {quando na verdade
¢ c6pia, ou primeira cépia), podemos dividir as
cépias nas seguintes espécies: a) traslados; b)
certiddo; c) publica-forma; d) cépia comum.

Traslado € a cépia do original, ou na definigio
de Clovis Bevilacqua, a c6pia do que estd escrito
no livro de notas (Cédigo Civil Comentado, 1927,
1.° volume, comentdrio ao art. 148).

Em sentido amplo, traslado ¢ qualquer cépia.
Em sentido estrito, que aqui nos interessa é o
duplo que o oficial pds nas suas notas (Pontes de
Miranda, Tratado de Direito Privado, 1983, Ed.
RT, vol. III, p. 429).

Como explica Moacir Amaral Santos, "¢ a
cdpia fiel da nota langada no livro de notas do
oficial pblico. E o que as Ordenagdes chamavam
de escritura cuja matriz, ou original, € a nota”
(Prova Judicidria no Civel e Comercial, 1972,
vol. 1V, p. 357).

Certidoes sdo também cdpias extraidas dos
livros de notas. Podem ser integrais, parciais, ou
em breve relatdrio.

Diferem dos traslados, porque estes
constituem uma nova via, uma duplicata do
original, enquanto a certiddo é a asseveragdo
auténtica, feita por oficial piblico e com as
formalidades legais, do documento constante de
suas notas e livros (cf. Moacir Amaral Santos,
op. cit., p. 360).

Tém as certiddes forma peculiar, contendo
cabegalho, onde o tabelifio declara essa sua
qualidade, o ato que pratica, qual seja e onde se
encontra o original, o que deste consta, portando
por fé a verdade do que declara (cf. Lopes da
Costa, Direito Processual Civil Brasileiro, 1946,
2.° volume, n. 303).

A publica-forma, conhecida hoje como cépia
autenticada, é cépia de papel avulso, via de regra
de instrumentos particulares, embora nada
impega seja de documento ptiblico.

Logo, é a publica-forma cépia, sem ter a
eficdcia da certiddo, nem a do traslado de notas.
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Por isso mesmo, apenas se refere ao original que
o oficial piblico copiou a nio ficou em sua
serventia (cf. Pontes de Miranda, op. cit., p. 431).

Finalmente, cGpia simples, ou comum, € aquela
extraida sem qualquer formalidade, pelo préprio
interessado ou por terceiro, sem intervengio de
um oficial, nem forma legal ou auténtica.

IV — Pois bem. O art. 138 do CC € claro ao
dispor que fardio a mesma prova que os originais
os “traslados e as certiddes extraidas por oficial
piblico, de instrumento ou’documentos langados
em suas notas”

Nio héd qualquer conflito entre a regra acima
transcrita e aquela do art. 221 da Lei 6.015/73.
Obvio que quando menciona “escritura”, nio
refere a lei as notas que constam do livro, mas a
certiddo ou traslado (escritura) tiradas das notas.

Também nao conflita este parecer com aquele
proferido no Processo CG 207/86, cuja copia
segue anexa. Isso porque foi ele elaborado sob a
antiga redagdo das Normas de Servigo, que
dispunha que os traslados e certiddes somente
poderiam ser expedidos sob a forma datilografica,
facultada a reprodugdo reprogrifica por
computagdo eletronica ou sistema de fideicdpia.

J4 o item 51 do Cap. XIV das Normas de
Servico em vigor (Provimento 58/89) dispde que
os traslados e certiddes serdo expedidos sob a
forma datilogréfica, facultando-se a reproducéo
reprogréifica ou pelo sistema fideicépia.

Admite-se, pois, a expedicdo de certiddes pelo
meio reprogréfico, que abrange a fotocépia, a
xerocGpia, a microfilmagem e a computag3o, entre
outros,

Sem sentido, pois, ao arrepio da lei civil, da
lei registrdria e das normas de servigo, negar
eficécia a certiddo (ndo a piiblica-forma, € bom
frisar), para efeito de ingresso no registro, pelo
s6 fato de ter sido ela expedida por sistema
reprogréfico.

Isto posto, o parecer que submeto ao elevado
critério de V. Exa. € no sentido de acolher a
representacgio de fs. 02/04, para fim de fixar que
as certiddes expedidas pelo meio reprogréfico sdo
aptas a produgdio dos mesmos efeitos daquelas
expedidas em relatério datilogréifico.

Niao vejo necessidade de alteragbes nas
Normas de Servigo uma vez que o item 51 do
Capitulo XIV € claro o suficiente sobre o tema.

Sub censura

Sdo Paulo, 02 de fevereiro de 1997 —
FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, Juiz
Auxiliar da Corregedoria
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DECISAO: Aprovo o parecer do MM. Juiz
Auxiliar. Publique-se para conhecimento.

Sio Paulo, 06 de fevereiro de 1997 — MARIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO -
Desmembramento.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
~ Pretendido registro de escritura de compra e
venda envolvendo lote de parcelamento ndo
inscrito — Desmembramento anterior a Lei 6766/
79 — Auséncia de incidéncia do Decreto-Lei 58/
37 - Hipétese de desmembramento — Registro
possivel — Decisdo reformada.

ApCiv 035128-0/5 — Guarulhos - DOJSP
24.02.1997, Rel. Des. Marcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 35.128-0/5, da Comarca de Guarulhos,
em que € apelante Mirtes Daineze Montes e
apelado o Oficial do 2.° Cartério de Registro de
Iméveis local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
em dar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelacdo, tem-
pestivamente interposta contra a respeitdvel
sentenga que julgou procedente divida suscitada,
mantendo a recusa oposta contra o registro de
escritura de compra ¢ venda lavrada, em
21.08.1985, no 1.° Cartério de Notas da Comarca
de Guarulhos (Livro 338, fls. 173), referente a
imével correspondente ao lote n. 13-A, da quadra
35 do denominado “Jardim Rosa de Franga”, a
ser destacada da Transcrigdo 1052, no 1.°
Cartério de Registro de Im6veis da Comarca de
Guarulhos, em que figuram, como outorgante-
vendedora, a Agro Pecudria Rosa de Franga e,
como outorgada-compradora, Eunice Oliveira
Lima.

A r. sentenga prolatada (fls. 58) sustenta a
necessidade de ser regularizado o loteamento em
que est4 inserido o bem em pauta, mantendo a
exigéncia formulada.

A irresignagdo (fls. 59/65) estd fundada no
argumento de que, langadas ruas e dreas de recreio
no félio real e sendo o parcelamento anterior &
vigénciadaLei 6.766/79 e estando ele consolidado
de maneira irreversivel, a providéncia exigida se
mostra desnecessdria.
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O Ministério Publico, em segunda instincia
(fls. 73/76), opinou pelo improvimento do re-
curso,

E o relatério.

Antes de mais nada, € preciso esclarecer que a
legitimidade recursal da apelante Mirtes Daineze
Montes, como interessada, sc acha atestada pelos
documentos de fls. 25/29, instrumentos piiblicos
lavrados em momento posterior ao titulo
recepcionado ¢ que a apontam como adquirente
do mesmo bem imével em relevo.

Quanto ao mérito, as questoes a serem
examinadas, no presente feito, dizem respeito a
regularidade do desmembramento do imével
objeto do titulo apresentado a registro.

Da leitura da certiddo de fls. 10/18, verifica-se
ter sido averbada, em duas ocasides seguidas (Av.
1,de 29.12.1966; Av. 2, dc 28.05.1975), a abertura
de trinta e oito ruas ou logradouros, inclusive
aqueles que, segundo o titulo recepcionado,
fazem limite com o bem de raiz em tela, as Ruas
Wilson de Souza e Dona Dinard Santana Nunes.

Os atos de averbagdo de tais ruas ocorreram
em 1975, mais de quatro anos antes do inicio da
vigéhcia da Lei 6.766/79, o que torna injustificada
aexigéncia formulada.

Conforme o recentemente decidido por este
Conselho Superior (Apelagdes 30.187-0/7* ¢
32.469-0/9, ambas da mesma Comarca de
Guarulhos), fica excluida a aplicagio do Dec.-lei
58/37, segregada a parcela correspondente ao
prédio urbano de uma 4rea maior, ji tendo
ocorrido anterior definigdo de vias publicas
limitrofes.

Reitera-se que o Dec.-lei 58/37 disciplinava
somente loteamentos, modalidade que pressupde
a abertura de vias piblicas e o simultineo
parcelamento do solo, tendo, ainda mais, sua
incidéncia limitada aqueles loteamentos em que
as unidades forem vendidas em oferta piblica e
tivessem seu prego pago em prestagdes.

Nio h4, também, perigo de lesdo ao principio
da especialidade, apesar da descrigdo pobre inserta
na transcrigao em relevo, dada a delimitagdo plena
do bem a partir das ruas limitrofes averbadas,
mostrando-se imotivada a recusa e possivel o
registro.

Nestes termos, ddo provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali, Pre-

@n RDI 38/245.

sidente do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de Mello,
Vice-Presidente do Tribunal de Justi¢a.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 -
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator.

FORMAL DE PARTILHA - Desmem-
bramento - Aprovac¢ao municipal — Urbanismo
— Principio de especialidade — Divida -
concorddncia parcial - Prejudicialidade -
Tempus regit actum.

1. O ingresso de formal de partilha em divisao
decorrente de partilha judicial fica condicionado
a prévia aprovagao do desmembramento pela
administragdo publica municipal.

2. Havendo concorddncia parcial com
exigéncias formuladas pelo registrador, néio se
conhece do recurso com declaragdo de preju-
dicialidade.

3. Todos os titulos (judiciais ou extrajudiciais)
submetem-se a qualificagdo registrdaria com
aplicagao de principios e normas formais da
legislagao especifica, vigentes a época e no
momento do seu ingresso no Regisiro.

Ementa Oficial: Registro de Imoveis — Diivida
— Ingresso de formal de partilha, com extingdo
de condominio e desmembramento de lote entre
a viiva-meeira e os herdeiros — Pretensdo de
registro indeferida — Ofensa ao principio da
especialidade — Necessidade, ainda, de
aprovagdo pela Prefeitura Municipal -
Retificagdo imobilidria admitida pelos préprios
recorrentes — Recurso prejudicado.

ApCiv035623-0/4 - Santa Rita do Passa Quatro
— DOJSP 24.02.1997 — Rel. Des. Mércio Martins
Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 35.623-0/4, da Comarca de Santa Rita do
Passa Quatro, em que sdo apelantes Marcello
Edivaldo Marelli e outros e apelado o Oficial do
Cart6rio de Registro de Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
em prejudicado o recurso.

Trata-se de recurso interposto, tempestiva-
mente, por Marcello Edivaldo Marelli e outros,
contra a r. decisdo de primeiro grau que julgou
procedente a diivida suscitada pelo oficial do
servigo de registro de imdveis e anexos da Comarca
de Santa Rita do Passa Quatro, inadmitindo o
registro de formal de partilha, por ofensa ao
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principio da especialidade, sem a aprovagdo da
Municipalidade local.

Sustentaram os recorrentes a reforma da r.
decisdo recorrida, porquanto a expedigdo do
formal de partilha € anterior & publicagio do v.
acérddo nos autos da ApCiv 27.353-0/8, do
Colendo Conselho Superior da Magistratura®",
que considerou obrigatéria a aprovagio pela
Municipalidade, para o registro, sem efeito
retroativo.

Ademais, dispensado o registro especial
previsto na Lei 6.766/79, tendo sido cumpridas
as exigéncias do item 150, do Capftulo XX, das
Normas de Servigo dos Cartérios Extrajudiciais.

Por fim, manifestaram concordincia quanto
ao Gbice relacionado com a quebra do principio
da especialidade, mediante procedimento de
retificagdo.

Contra-razdes e parecer da D. Procuradoria
Geral da Justiga pelo ndo conhecimento do
recurso, € no mérito, pelo seu improvimento.

E o relat6rio.

Pondere-se, desde logo, que a hipétese & de
ndo conhecimento do recurso, em face da concor-
dédncia parcial manifestada pelos recorrentes.

certo que as exigéncias do oficial registrador
ndo se resumem a retificagdo imobiliria, tal como
admitida pelos préprios recorrentes, ante as
inovagdes da descrigdo do objeto da Matrfcula
10.117, do servigo de registro de iméveis e anexos
da Comarca de Santa Rita do Passa Quatro.
Todavia, permanece fntegro o 6bice quanto a
aprovagdo do desmembramento pela Prefeitura
Municipal, de modo que a matéria de fundo ndo
pode ser examinada.

Com efeito, inadmissivel o ingresso do formal
de partilha extraido dos autos do Arrolamento
Sumirio dos bens deixados por Roque Marelli
Neto, que tramitou perante o Oficio de Justiga
da Comarca de Santa Rita do Passa Quatro, Proc.
054/95, sem a comprovagio da aprovagdo do
desmembramento perante a Prefeitura Municipal
local, que é de absoluto rigor.

Pois bem, a hipétese ¢ de dispensa do registro
especial previsto no art. 18 da Lei 6.766/79,
porque se trata de divisdo conseqiiente de partilha
judicial, nos termos do item 150, letra ¢, do
capftulo XX, das Normas de Servigo dos
Cartérios Extrajudiciais.

O inconformismo ndo se sustenta, pois
incabivel o registro pretendido, sem prévia

@b RDI 37/239.
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aprovagao do desmembramento perante a autori-
dade competente, nos exatos termos do item
150.5, do capitulo XX, das referidas Normas de
Servigo, que faz remissio expressa ao teor do ¢ rt.
146, par. 1in., da Lei 6.015/73.

Anote-se que a matéria nao € nova e ja foi
apreciada por este Colendo Conselho Superior
da Magistratura, conforme o v. acérdio proferido
nos autos da ApCiv 27.353-0/8, da Comarca da
Capital™, relatado pelo entdo Corregedor Geral
da Justica, Desembargador Antonio Carlos Alves
Braga, valendo consignar o seguinte:

“De resto o ingresso da carta era mesmo im-
possivel.

Nem sé por sua origem judicial o titulo se
furta 2 devida qualificagdo registrdria. Nesse
sentido tranq(iila € a orientagdo deste Conselho.

Mais ainda, também pelo fato de ter sido levada
a cabo judicialmente a divisdo ndo se afasta do
necessdrio atendimento aos requisitos urba-
nisticos.

O processo judicial divisério diz com a
cessagdo do estado de condominio, localizando a
parte antes ideal de cada condémino.

Todavia, problema diverso & aquele
concernente as posturas municipais, que devem
ser atendidas para acesso ao f6lio da carta de
sentenga.

O mesmo ocorre com relagio ao imével rural e
exigéncia, igualmente incidente nos casos de
divisdo, de respeito ao mddulo minimo (v. Ap
11.890-0/6)".

Improcede, para remate, o acolhimento da
questdo relacionada com a existéncia de eventual
feito retroativo do r. julgado j4 citado. Na
verdade, nido se cuida de dispositivo legal, mas,
sim, de pronunciamento judicial de segundo grau.
Ademais, todos os titulos, judiciais ou
extrajudiciais, submetem-se a qualificagdo
registrria, com fulcro na aplicagfo de principios
e normas formais da legislagio especifica,
vigentes a época e no momento do respectivo
ingresso.

De qualquer forma, considerando que os
Gbices levantados pelo oficial registrador foram,
parcialmente, admitidos pelos recorrentes na
pega recursal, tem-se que a declaragdo de pre-
judicialidade do inconformismo € a medida que
se impde. Superadas as exigéncias acima referi-
das, poder4 o titulo ser reapresentado, para novo
exame. b

& RDI 37/239.
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Ante o exposto, julgam prejudicados o recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cabhali, Presidente do Tribunal de Justi¢a e Dirceu
de Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdao Paulo, 30 de dezembro de 1996 —
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justica e Relator.

ESPOLIO - Venda e compra — Principio de
continuidade - Principio de especialidade —
Descri¢do — Inovagio — Mandato — Regime de
bens.

Ementa Oficial: Registro de Imdveis — Diivida
— Ingresso de escritura de venda e compra
outorgada pelo Espélio de quem ndo figura no
sistema registrdrio — Inexisténcia de relag@o com
o titular do dominio — Acrescidas, ainda,
inovagdes quanto a metragem e divisas nao
constantes das matriculas — Pretenséo de registro
indeferida — Ofensa aos principios da
continuidade e da especialidade — Recurso
Improvido.

ApCiv 035713-0/5 — Ribeirdo Pires - DOJSP
24.02.1997 — Rel. Des. Mércio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 35.713-0/5, da Comarca de Ribeirdo Pires,
em que sio apelantes Elvira Julia Molteni Pavesio
e seu marido e apelada a Oficial do 1.° Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por Elvira Jilia
Molteni Pavésio e outro, contra a r. decisdo de
primeiro grau, que julgou procedente a divida
suscitada pela oficial do servigo de registro de
iméveis e anexos da Comarca de Ribeirdo Pires,
inadmitindo o registro de escritura de venda e
compra outorgada pelo Espélio de Stefan Gergye,
por ofensa aos principios da continuidade e da
especialidade.

Sustentaram os recorrentes a reforma da r. de-
cisfio recorrida, porquanto o fato de o imével se
encontrar registrado em nome de Adele Birken-
feld ndo exclui a meag#o de Stefan Gergye, seu ex-
marido, como titular do referido bem, por forga do
regime adotado da comunh@o universal de bens.

Assim, vidvel a cessdo dos direitos sobre o

imdvel pelos sucessores ou herdeiros necessari-
os de Stefan Gergye.

Ademais, a lavratura da escritura foi autoriza-
da pelo MM. Juiz de Direito da 7*. Vara da Fami-
lia e das Sucessdes da Comarca da Capital, Proc.
1.473/66, nos autos do inventirio dos bens
deixados por Stefan Gergye.

Por fim, inexiste a nulidade do art. 1.133 do
CC, nos termos da Simula 165 do Colendo
Supremo Tribunal Federal.

Opinou a D. Procuradoria Geral da Justiga,
pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

Inconsistente o recurso, impondo-se a manu-
tengdo da r. decisdo de primeiro grau.

Com efeito, inadmissivel o ingresso do titulo,
referente a escritura de venda e compra outorgada
pelo Espélio de Stefan Gergye, em favor de Luiz
Pavésio, porquanto importa em grave ofensa aos
principios da continuidade e da especialidade
registréria.

Registre-se, desde logo, que os fundamentos
da negativa manifestada pelo oficial registrador
sdo corretos e devem prevalecer, visando a plena
observancia dos referidos principios, que pres-
supdem um encadeamento perfeito e harmonioso
no tempo da cadeia de titularidades de um deter-
minado imével, entendido como um objeto preci-
samente individuado.

Pois bem, da anilise das Matriculas 6.732 e
6.733,do 1.° Servigo de Registro de Imdveis e
Anexos da Comarca de Ribeiréo Pires, apontando
para aexisténcia das glebas n. s. 02 e 02-A, verifica-
se que ambas tém origem na transcrigéo n. 22.838,
do 1. servigo imobilidrio da Comarca de Santo
André. Esta (ltima, atesta que Adele Birkenfeld
adquiriu, a titulo de divisdo amigédvel de Erwin
Gothar Matthes, uma 4rea de terras com
90.367,50 ms? (noventa mil, trezentos e sessenta
e sete metros e cingiienta decfmetros quadrados),
localizada em Ribeirdo Pires, subdividida nas
glebas n.s. 02 e 02-A.

A referida transcri¢ao n. 22.838, do servigo
imobilidrio da Comarca de Santo André, tem
origem nas seguintes transcrigdes: 9.043, 17.168
¢ 3.457, respectivamente do 6 ., 9 . e 12 . servigos
de registro de im6veis da Comarca da Capital.

A transcrigio n. 3.457, do 12 . servigo de
registro de iméveis da Comarca da Capital refere-
se a aquisi¢do realizada por Erwin Gothard
Matthes, que também assina Erwin Matthes e
Adele Birkenfeld, casada com Stefan Gergye, de
um imdvel situado no Municipio de Ribeirdo
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Pires, consistente no quinhdo n. 01, com 4rea de
07,50 alqueires, correspondente a 181.500 ms?
(cento e oitenta ¢ um mil e quinhentos metros
quadrados). H4, também, referéncia a transcrigdo
anterior de n. 9.043, do 6 . servigo imobilidrio da
Comarca da Capital, em nome de Antdnio Laurito
Comparato e Apparecida Consiglio Comparato,
que figuram como transmitentes do registro
anterior (n. 3.457).

A transcrigdo n. 17.168, do 9 . servigo de
registro de iméveis da Comarca da Capital, por
sua vez, indica que Erwin Gothard Matthes e sua
mulher Adele Birkenfeld Matthes adquiriram, a
titulo de permuta, a Médrio Molon e Maria
Roncon Moloen, um terreno situado no bairro de
Santana, Ribeirdo Pires, com drea de 3.636,00
ms2. (trés mil, seiscentos e trinta e seis metros
quadrados).

Como se vé, existe uma série de
incoincidéncias, que impedem o ingresso do titulo
no sistema registrario, por ofensa ao principio da
continuidade. Nao h4, ao contrério do pretendido
pelos recorrentes, um perfeito encadeamento de
titularidades para o imével submetido a registro.

preciso mencionar que Adele Birkenfeld,
titular do dominio referentemente as matriculas
n. s. 6.732 w 6.733, do 1 . servigo de registro de
imdveis e anexos da Comarca de Ribeirdo Pires,
compareceu, por ocasido da transcrigio n. 22.838,
do 1 . servigo imobilidrio da Comarca de Santo
André e das suas subseqiiéncias, com o estado
civil de desquitada.

A transcrigdo n. 17.168, j4 mencionada,
registra que Adele Birkenfeld Matthes seria
casada com Erwin Gothard Matthes, ao passo
que a transcrigdo n. 3.457, aponta situagdo
diversa. Nesta tltima, consta que seria casada
com Stefan Gergye, em confirmagio ao contido
no assento de casamento lavrado em 25 de
outubro de 1.924, com a averbagio do respectivo
desquite, ratificado pelo v. acérdio de segundo
grau de jurisdicdo, proferido em 05 de margo de
1.953.

Necessdria, por via de conseqiiéncia, a retifi-
cagdo de todas as transcrigdes acima referidas,
para constar a realidade do estado civil de Adele
Birkenfeld, em homenagem ao principio da
continuidade.

Além disto, ndo se sabe ao certo se realizada,
em tempo oportuno, a partilha decorrente do
desquite do casal. Como ambos os ex-conjuges ji
faleceram, € possivel, se confirmada a auséncia
de partilha dos bens do casal, que o objeto das
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transcrigdes e das matriculas subseqiientes, te-
nha sido levado aos inventdrios de Stefan Gergye
e Adele Birkenfeld, em favor da prole advinda
dessa unido. Enfim, tudo ndo passa de mera su-
posigdo, ante a completa auséncia de comprova-
¢do destas circunstincias.

De qualquer forma, partilhado o objeto entre
o casal, ou entre os respectivos filhos, tal situagio
deverd constar das transcri¢gdes e das matriculas
acima mencionadas, para preservar a continuidade
registréria.

Anote-se, a propdsito, que retificados todos
os registros incidentes sobre o referido objeto,
para adequé-los a realidade fética, poder-se-4 até
admitir o ingresso do titulo em questdo, desde
gue submetido a nova qualificagio registriria.

Por outro lado, consta das matriculas n. s.
6.732e6.733,do 1. servigo de registro de iméveis
e anexos da Comarca de Ribeirio Pires, que
aparentemente referem-se a0 mesmo objeto ora
tratado, diversas transmissdes sucessivas. Isto,
também, impede o registro pretendido, porque
Aluizio de Assis Buzaid, casado com Maria Luiza
Atandnio Buzaid, detém, afinal, os direitos sobre
o objeto das referidas matriculas.

Outrossim, também hd quebra da especialidade
registrdria. Do exame das matriculas e da escritura
de venda e compra, constata-se que foram inse-
ridas, nesta tltima, diversas inovagdes e elemen-
tos que ndo guardam relagcdo com a descrigdo da
drea.

Inovou-se quanto a metragem total da drea,
com o acréscimo de 90.367,50 ms2. (noventa mil,
trezentos e sessenta e sete metros e cingilenta
decimetros quadrados), em desacordo com o
contido nas matriculas, que é absolutamente
silente a este respeito. E certo que a transcrigo
original aponta exatamente essa realidade, mas é
forgoso concluir que das matriculas subseqiientes
nada constou nesse sentido.

E mais, alteraram-se e omitiram-se dados
constantes das matriculas, com inimeras
incoincidéncias referentemente a existéncia de
marcos ¢ divisas, nos exatos termos da
manifestagio do oficial registrador, tudo a
impedir, por mais esta razdo, o ingresso do titulo
para os fins pretendidos.

Na verdade, constou da escritura a existéncia
do marco “J”, ao passo que a Matrfcula 6.732
refere-se ao marco “I”’. Ademais, ficou constando
do instrumento, como composigdo da descrigio
do objeto, a distancia de 202,40 ms? (duzentos e
dois metros e quarenta decimetros quadrados),
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até atingir o marco “'F”, em total desacordo com a
descrig@o da Matrfcula 6.732, que registra a me-
dida de 202 ms? (duzentos e dois metros quadra-
dos), até atingir o marco “E”.

De outra parte, o titulo mencionou a presenga
da divisa de 131,40 ms? (cento e trinta € hum
metros e quarenta centimetros quadrados), até
atingir o marco “F”, quando o correto seria o
marco “A”, consoante os termos da Matricula
6.732. Por fim, da Matricula 6.733, consta uma
outra divisa, na distincia de 88 ms? (oitenta ¢
oito metros quadrados), até atingir o marco “L”,
omitida do titulo em questdo.

Portanto, indispensdvel a prévia alteragio do
registro imobilidrio, no tocante a titularidade do
bem objeto da matricula em questdo, para, ao
depois, admitir-se o ingresso da referida carta de
sentenga, que deverd ser submetida a nova
apreciagdo e qualificagdo do oficial registrador.
Da mesma forma, necessdria a posterior reti-
ratificagdo do titulo, para adequd-lo & nova
realidade e novo exame registrério.

Por derradeiro, afasta-se a alegada ocorréncia
da nulidade prevista no art. 1.133 do CC.

E isso porque a aquisi¢do foi feita por Luiz
Pavésio, conjuge da mandatdria do Espdlio de
Stefan Gergye, com quem se casou pelo regime
da comunhdo de bens. Assim, é evidente que o
ato atingiu, diretamente, o patrimdnio do casal,
em face do regime matrimonial adotado, fato este
que poderia levar A conclusdo de que se encontra
presente a regra proibitiva do art. 1.133, II, do
CC.

Todavia, a venda € vélida, a despeito de ter
sido feita pelo mandante diretamente ao
mandatério, porque o contrério representaria séria
limitagdo a liberdade do mandante de contratar
ou vender o que lhe pertence, a quem bem
entenda. A eventual anulagdo do negécio juridico
sé poderd ser alcangada se preenchidos os
requisitos do art. 147, II, do CC (Silvio Rodrigues,
Direito civil. 5. ed. S3o Paulo : Saraiva, 1975, vol.
3, p. 161-163).

Finalmente, considerando a presenga das
irregularidades acima mencionadas, de rigor
absoluto que a matéria seja submetida ao D.
Corregedor Permanente, para as providéncias
cabfveis, remetendo-se cépia deste v. acérdao.

Ante o0 exposto, negam provimento ao recurso,
mantida a r. decisdo ora atacada, com reco-
mendagéo.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-

ce-dores, 0s Desembargadores Yussef Said Cahali,
Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de Mello,
Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 —
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justica e Relator.

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS - CND
— Receita Federal e INSS — Pessoa juridica
alienante - Direito adquirido — Ato complexo
— Tempus regit actum — Principio de inscrigdo.

1. O titulo notarial lavrado anteriormente a
Lei da Previdéncia Social, em que é alienante
pessoa juridica, quando levado a registro
acarretard a necessidade de apresentagdo da
CND do INSS e da Receita Federal, sob pena de
responsabilidade civil, administrativa e penal do
serventudrio.

2. O registro, sendo ato complexo (titulo
somado a registro), somente gerard direito
adquirido se decorrido por inteiro, com todos os
seus elementos constitutivos, na pendéncia da lei
a que € contempordnea: tempus regit actum,

3. A CND do INSS poderd ser dispensada se o
Instituto figurou no titulo como anuente a venda.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
— Escritura de venda e compra lavrada no ano
de 1986 — Apresentagdo a registro na vigéncia
da Lei 8.212/91 — Necessidade de apresentagao
de certiddo negativa de débitos junto a Receita
Federal — Inexisténcia de direito adquirido, em
ato complexo ndo consumado por inteiro —
Aplicagdo da lei vigente ao tempo do registro —
Registro invidvel — Recurso improvido.

ApCiv 035714-0/0 - Osasco — DOJSP
24.02.1997 — Rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 35.714-0/0, da Comarca de Osasco, em
que € apelante Francisco Carlos Motta e apelado
o Oficial do 1.° Cartério de Registro de Iméveis
local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unénime,
em negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de divida suscitada pelo ora
apelante, em que se negou registro a escritura de
venda e compra em que figura como alienante
pessoa juridica, porque nio apresentadas
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certiddes negativas de débitos do INSS e da Re-
ceita Federal.

Sustenta o apelante ter sido lavrada a escritu-
ra anteriormente a vigéncia da Lei 8.212/91, de
tal modo que ndo pode a lei nova retroagir para
impor novos requisitos ao registro do ato, ferin-
do direito adquirido dos contratantes.

A r. sentenga atacada julgou procedente a
diivida, sob o fundamento de que o registro deve
se fazer em conformidade com as exigéncias legais
que lhe sejam contemporineas (tempus regit
actum).

Em sede recursal, insiste o apelante na tese de
que a exigéncia fundada em lei ndo vigente 2 época
em que foi lavrada a escritura fere direito adquirido.

Opinou o Ministério Piiblico, em ambas as
instancias, pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

Em que pese o esforgo do recorrente, nio
merece ser provido o recurso.

E certo ter sido lavrada a escritura de venda e
compra em data de 08.01.1986, ou seja,
anteriormente A vigéncia da Lei 8.212/91, que
dispde sobre a organizagio da Seguridade Social.
Nao hd, porém, o propalado direito adquirido
quanto as exigéncias, por ocasido do registro,

Como ¢ elementar, em nosso direito positivo
aaquisi¢do da propriedade imével ndo se adquire
solo consensu. Gera o contrato tdo somente um
direito de crédito, também denominado de direito
pessoal.

Tem o registro, no caso, efeito constitutivo,
criador do direito real de propriedade. Em termos
diversos, a criagdo, exting@o ou transmissio de
direitos reais sobre bens iméveis sé se operam
por ato inter-vivos, mediante inscri¢do no registro
(principio da inscrig¢do).

Por ser o registro um ato juridico causal, ou
seja, sempre vinculado ao titulo translaticio habil,
pode-se dizer que nasce o direito real imobilidrio
da unidio de dois elementos: a) o titulo, isto &, o
acordo de vontades que cria o direito pessoal (jus
ad rem) b) a inscri¢do, que transforma o jus ad
rem em direito real (jus in re) (cf. Afranio de
Carvalho, Registro de Iméveis, 2. ed. Forense,
1977, p. 135).

Invidvel, diante do acima exposto, sustentar,
em nosso sistema juridico, que a ultimagio do
contrato gera direito adquirido a transmissdo da
propriedade imobilidria no registro. Isso porque
a mutagdo juridico-real é um ato complexo (titulo
somado a registro), que somente gerari direito
adquirido se decorrido por inteiro, com todos os

seus elementos constitutivos, na pendéncia da
lei a que € contemporinea (cf. Caio Mdrio da
Silva Pereira, Instituigées de Direito Civil, 17.
ed., Forense, vol. I, p. 96; Limongi Francga, A
irretroatividade das leis e o direito adquirido, 4.
ed. Ed. RT, p. 252-262).

No caso concreto, a exigéncia relativa 2
apresentacdo da certiddo negativa de débito
previdencidrio (CND) do INSS pode perfeita-
mente ser dispensada, ji que figurou o Instituto
como anuente & venda e compra, inclusive per-
cebendo o prego como parte de amortizagdo da
divida da alienante.

O mesmo, todavia, ndo ocorre em relagdo
certiddo negativa da Receita Federal, que deixou
de ser apresentada por ocasido no ato notarial.
No momento do registro, ja sob vigéncia da Lei
8.212/91, imperiosa tornou-se a exibig¢do do do-
cumento faltante, sob pena de respon-sabilidade
civil, administrativa e penal do serventudrio.

Este Conselho Superior da Magistratura, em
mais de uma oportunidade, deixou fixado que o
registro deve ser feito em conformidade com as
exigéncias legais que lhe sejam contemporaneas,
vigorando, em tal tema, o aforisma tempus regit
actum (Apelagoes Civeis 13.075-0/1, 22.417-0/
4, 23.646-0/6, entre outros).

Correta, em suma, uma das exigéncias formu-
ladas, qual seja, a da apresentagdo da certiddo
negativa de débitos junto A Receita Federal, ndo
pode o titulo ter acesso ao cadastro imobilidrio,
A divida, pois, é procedente.

Isto posto, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-presidente do Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 —
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator.

PARTILHA - Erro na titularidade - Principio
de continuidade - Retificagao de registro.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Di-
vida inversa - Titulo extrajudicial — Escritura
de compra e venda — Violagdo do principio da
continuidade — Erro na titularidade do bem,

@9 RDI 38/227.
@ RDI 35/105.
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decorrente de partilha — Registro da compra e
venda vidvel apés a retificagdo do erro constan-
te do titulo anterior — Duvida procedente.

ApCiv 035716-0/9 — Campinas/SP - DOJSP
24.02.1997 — rel. Des. Marcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 37.716-0/9, da Comarca de Campinas, em
que € apelante Ailton Montagner e apelado o
Oficial do 2.° Cartério de Registro de Imdveis ¢
Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de divida suscitada pelo Delegado do
Segundo Servigo de Registro de Iméveis e Anexos
da Comarca de Campinas, porque negado registro
a escritura piiblica de venda e compra do prédio
comercial localizado na Rua Carolina Florence,
1.259 (M. 28.915). Segundo ele, na matricula
constam como adquirentes (titulares do dominio)
Roberto José Jorge Farah ¢ sua mulher Sonia
Maria Souza Farah, por sucessio a José Jorge
Farah. Ocorre que o adquirente Roberto José Jorge
Farah ndo se encontrava ainda separado
legalmente de sua verdadeira mulher Leondr
Eduardo Farah, de quem se desquitou somente
em 1987, razdo pela qual o registro foi negadoe a
divida foi suscitada.

O apelante impugnou a divida suscitada
alegando que o estado civil de Roberto José Jorge
Farah foi retificado quando elaborado o seu
inventdrio, para constar que era casado com
Leondr Eduardo Farah. Acrescenta que a prépria
Leonor Eduardo Farah compareceu na escritura
lavrada, assim, nenhum prejuizo sofreu. Pediu,
portanto, que a escritura fosse registrada, bem
como o aludido formal de partilha.

O MP, em primeiro grau, opinou pela
procedéncia da divida.

A r. sentenga atacada, acolhendo os motivos
do registrador, julgou procedente a divida,
negando o registro do titulo.

Insiste o apelante sustentando no recurso que
apesar do erro no estado civil de Roberto José
Jorge Farah, ndo é possivel mais, com a sua morte,
regularizar a partilha do bem, como quer o
registrador. Pede, destarte, a reforma da sentenga
para permitir o registro do titulo.

Em segundo grau o Ministério Piblico opinou
no sentido de ser considerada prejudicada a divi-
da, negando-se provimento ao recurso.

E o relatério.

O imdvel localizado na Rua Carolina Florence,
n. 1.259, tinha como proprietério JOSE JORGE
FARAH. Com sua morte, foi registrado o formal
de partilha (R1/M28.915), atribuindo-se a vitiva
metade do bem, ¢ para cada um dos sete filhos, 1/
14 dele.

Sucede que um dos herdeiros, ROBERTO
JOSE JORGE FARAH, recebeu o bem na partilha
como se casado fosse com Sdnia Maria Souza
Farah. Contudo, ele era casado, na verdade, com
Leonor Eduardo Farah, desde 25 de abril de 1.959,
da qual se separou legalmente somente em 05 de
maio de 1987, consoante documento que se
encontra a {Is. 09.

E evidente o erro da partilha que se reflete no
registro do imével. O herdeiro ROBERTO JOSE
JORGE FARAH era casado com outra pessoa,
pelo regime da comunhdo universal de bens,
quando transmitida a ele a sua parte na herancga
(art. 1.572 do C.C.). Isso indica que tal pessoa,
em tese, tem direito sobre o imével.

Por outro lado, ndo se deve ignorar que o
registro da partilha na matricula do imével atribui,
pelo menos formalmente, direitos a Sénia Maria
Souza, a demandar retificagiio.

O fato indica que o pretendido registro do titulo
(escritura de compra e venda - fls. 40/41) fere,
efetivamente, o principio da continuidade, o que
se evidencia a partir da simples observagio de
que no titulo figura como outorgante quem nao
tem direito registrado sobre o imével (Leondr),
como ausente estd aquela que supostamente seria
a sua titular (So6nia Maria Souza).

De outra parte, também impede o registro do
titulo a falta do precedente registro do formal de
partilha de ROBERTO JOSE JORGE FARAH,
pelo qual o direito que tinha sobre o imével em
questdo se transmitiu para seus herdeiros que
sdo, no caso, Claudete Aparecida Eduardo
Guardia e Roberto José Farah Filho. Como
assentado por este Egrégio Conselho, em outra
oportunidade:

“Escritura de compra ¢ venda - Registro -
Impossibilidade - Imével inscrito em nome do
espélio — Formal de partilha ndo registrado -
Violagio do principio da continuidade. E
impossivel o Registro do titulo se ndo figuram os
vendedores - outorgantes como proprietdrios do
imével. Se o bem ndo foi partilhado aos herdeiros,
por certo que ndo podem estes vender o que ndo
lhes pertence.” (RT 578/108).

Vale lembrar, como j4 foi decidido, que “em
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razio do 6bito do proprietdrio e a fim de que ndo
se interrompa a cadeia da titularidade € mister o
registro do formal de partilha, antes de qualquer
outro registro relativo ao imével” (CSM-SP, ap.
5.054-0, D.0.J. 28.02.86).

A falta do registro da partilha dos seus bens
importa, caso registrada a escritura outorgada em
favor do apelante, em quebra inegdvel da
continuidade do registro, porque perante o
registro imobilidrio figuraria alienagio de uma
parte do imével por aquele que ndo tem o dominio
sobre ele.

A respeito da importéncia do principio da
continuidade no Registro de Iméveis, vale lembrar
a ligio de AFRANIO DE CARVALHO:

*Ao exigir que cada inscrigiio encontre sua
procedéncia em outra anterior, que assegure a
legitimidade da transmissdo ou da oneragdo do
direito, acaba por transformé-lo no elo de uma
corrente ininterrupta de assentos, cada um dos
quais se liga ao seu antecedente, como o seu
subseqiiente a ele se ligard posteriormente. Gragas
aisto o Registro de Imé6veis inspira confianga ao
publico”.

E completa:

“A sua esséncia repousa na necessidade de
fazer com que o registro reflita com a maior
fidelidade possivel a realidade jurfdica.”
(REGISTRO DE IMOVEIS, 3*. Ed., p. 304 ¢
305)".

No Direito Espanhol, alids, que adota
igualmente o principio da continuidade,
denominado de tracto sucesivo ou de previa
inscripcién, lembra TABOSA DE ALMEIDA,
em artigo publicado da Revista de Direito
Imobilidrio n. 11 (Das inexatiddes Registrais e
sua Retificagdo), as palavras de CARMELO
DIAZ GONZALES a respeito: “El fundamento
de este principio no es outro que el conocido
aforismo de Derecho de que ‘nemo dat quod non
habet’. Nadie puede transmitir el dominio de una
cosa si no es duefio de ella, y para conseguir el
cumplimiento de esta norma esencial de Decrecho
Privado, en relacién con los bienes inmuebles, se
han establecido los Registros de la Propriedad
Inmobilidria en los pueblos civilizados.”

E certo que o erro no registro passou desaper-
cebido pelo Oficial. Todavia, a um erro ndo se
pode sobrepor outro.

Portanto, a escritura de compra e venda s6
poderd ser registrada depois de retificado o titulo
que gerou o registro n. 01 da matricula do imével.
Retificado, deverd ser registrado o formal de par-
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tilha de Roberto José Jorge Farah. Sé depois,
como dito, poderd ser registrada a escritura de
compra e venda em referéncia.

Por fim, n3o € caso de considerar prejudicada
a diivida, mas de reconhecer a sua procedéncia.
Ausente a configuragdo de divida doutrindria,
como se aventou, porque ndo est4 o Juiz adstrito
ao fundamentos da suscita¢io, podendo outros
reconhecer.

Diante do exposto, correta a decisdo que julgou
procedente a divida, nega-se provimento ao
recurso para manter a negativa do registro.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga,

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 —
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator.

LOCACAO - Shopping Center - Cons-
trucdo — Averbagio parcial - Acessio - Espe-
cialidade - Condominio especial - Sub-
locagiio — Cldusula de vigéncia.

1. As exigéncias registrdrias no tocante aos
contratos de locagdo podem ser mitigadas,
merecendo exame menos rigoroso por parte do
registrador.

2. Afronta o principio de especialidade a
inscrigdo de contratos de locagdo de lojas em
shopping centers cuja existéncia é ignorada pelo
registro imobilidrio, embora ndo se deva
submeter obrigatoriamente o empreendimento
ao regime do condominio especial com o
objetivo de abrigar registros de contratos de
locagao.

3. A averbagao da edificagdo pode conter a
discriminagao das lojas, por piso e numeragao,
0 que permitiria o acesso de contrato de locagéio
sem a prévia institui¢do de condominio especial
para shopping centers, dispensada a mudanga
do regime juridico do empreendimento.

4. A sublocagao nada mais é do que uma nova
locagdo, havendo, portanto, expressa previsio
legal para o seu ingresso no registro predial,
condicionado ao preenchimento dos dois
requisitos: (1) que a sublocagdo seja consentida;
(2) prévio registro do contrato de locagao.

5. Tem o sublocatdrio direito a vigéncia do
contrato no caso de alienagdo do prédio.
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Ementa Oficial: Registro de imdveis — Registro
de contratos de locagdo de lojas em “Shopping
Center"” — Construgdo parcialmente averbada —
Necessidade de regularizagio da acessao, ou da
precisa identificagdo dos bens locados na obra
cuja averbagdo jd foi efetivada — Auséncia de
determinagdo que impede o registro, por vicio
de especialidade — Dispensa da institui¢ao de
condominio especial para registro de contratos
de locagao de lojas — Natureza da relagao locaticia
levada a registro - Possibilidade de registro de
contratos de sublecagdo - Registro invidvel,
porque acolhido um dos obices — Recurso
improvido.

ApCiv 035920-0/0 - Sao Paulo — DOJSP
24.02.1997 — rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 35.920-0/0, da Comarca da Capital, em
que sdo apelantes Laf Brinquedos Ltda. e outros
¢ apelado o Oficial do 2.° do Cartdrio de Registro
de Iméveis local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de divida suscitada pelos
ora apelantes, em que se negou registro a diversos
contratos de locagdo e sublocagdo comercial de
saldes ou lojas localizados no “Shopping
Matarazzo”, em razio de (a) falta de averbagdo
do prédio (b) de auséncia do prévio registro da
institui¢do de condominio especial em edificio,
na forma da Lei 4.591/64 (c) e da atipicidade dos
contratos de locagdo, frente ao disposto no art.
167 da Lei 6.015/73.

Sustentaram os ora apelantes, em sede de
impugnagdo, que j4 se encontra averbada a
construgdo do “Shopping Center”, alem de contar
os contratos de sublocagdo com a anuéncia do
locador. Bateram-se, mais, pela ilegalidade da
exigéncia da institui¢do de condominio especial
para simples registro de contratos de locagio,
submetendo o empreendimento a regime juridico
impréprio 2 sua finalidade econdmica e nio
desejado pelo proprietério. Finalmente, o art. 81
da Lei 8.245/91 elenca que elementos devem
conter o contrato para ingressar no registro, dentre
o0s quais ndo constam as exigéncias formuladas
pelo Oficial.

A r. sentenga atacada julgou procedente a
divida, prestigiando integralmente as razdes da
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recusa argiiidas pelo registrador, além de afirmar
ainexisténcia de previsao legal para o registro de
contrato de sublocagio.

Interpostos embargos de declaragdo, foram eles
rejeitados.

Em sede recursal, reiterou o apelante as teses
expostas na impugnagao.

Contou o recurso com pareceres desfavordveis
do Ministério Piblico, em ambas as instancias.

E o relatério.

O caso em exame € idéhtico aquele julgado na
ApCiv 35.699-0/0'*, também da Comarca da
Capital, razao pela qual reproduz-se o voto 14
proferido.

Cumpre, de infcio, instar o Oficial Delegado,
para que proceda, sempre, 0 exame exaustivo do
titulo, de tal modo que possa a parte conhecer e
cumprir todas as exigéncias que lhe foram
formuladas. Incorreto, assim, subordinar a anilise
“intrinseca” do titulo a prévia superagdo de Gbice
preliminar, desvirtuando, de certa forma, o
dissenso orientador da divida registréria.

Como frisado em recente voto, proferido na
ApCiv 35.485-0/6, da Comarca da Capital, este
Colendo Conselho Superior da Magistratura,
mesmo anteriormente  vigénciada Lei 8.345/91,
Jja vinha consagrando o entendimento de que as
exigéncias registririas, no que respeita a contratos
de locagdo, podem ser mitigadas. Decidiu-se,
assim, que “‘conquanto nido se negue subordinar-
se tal titulo aos principios informativos dos
Registros Piblicos e as normas instrumentais
contidas na legislagdo especifica, ha de se convir
deve, merecer exame menos rigoroso, perfei-
tamente compativel com a natureza do negécio
juridico que encerra e com a prépria finalidade do
registro correspondente” (ApCiv 1.454-0, da
Capital, rel. Des. Affonso de André, in Revista
de Direito Imobilidrio 14/123).

Logo, a nova redagdo do art. 169, 11, da Lei
6.015/73 apenas veio consolidar orientagdo jd
tragcada por este Conselho Superior, sempre
visando facilitar o acesso de contratos de locagdo
ao cadastro predial.

Mesmo sob 6tica liberalizante, porém, nao hi
como dar registro aos contratos de locagdo em
exame. O art. 169, III, daLei 6.015/73 ndo tem
o alcance que lhes pretendem dar os recorrentes,
porque diz respeito apenas a coincidéncia entre
o nome de um dos proprietérios e o do locador,
ou, em termos diversos, i especialidade subjetiva.

@) Cf. Acérdio publicado nesta edigdio.
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Nio significa, porém, possa o contrato ser
registrado em matricula que diga respeito a bem
diverso ao locado, qualitativa ou quantitati-
vamente.

No caso concreto — alids idéntico aqueles
recentemente examinados nas Apelagoes Civeis
34.783-0/6* ¢ 35.013-0/0*", ambos da
Comarca da Capital - verifica-se ter havido,
apenas ¢ tao- somente, a averbagdo parcial das
obras do chamado “Shopping Center
Matarazzo”. Nio se sabe, por deficiéncia de
elementos, se as lojas cujos contratos de locagio
se pretende registrar estdo ou nfo inseridas na
parte do empreendimento jd regularizada. Em
termos diversos, ndo hd a existéncia juridica das
acessdes —ou ao menos disso ndo se tem prova
— para que sua locagdo ingresse no cadastro
predial.

Afronta o principio da especialidade a inscri-
¢do de contratos de locagéo de lojas cuja existéncia
¢é ignorada pelo cadastro imobilidrio. Admiti-lo
teria o alcance de consagrar juridica-mente a
existéncia de construgdes, alterando de modo
significativo o registro, ladeando a necessidade
de prévia averbagdo e apresentagio de documento
de quitagdio de contribuigdes previdencidrias e
fiscais, em frontal vulneragio as normas impe-
rativas.

Mais ainda. Embora tenham as lojas numeragio
e caracteristicas préprias, que as individualizam,
o certo € que ndo se conseguiu situd-las no interior
da acessdo parcialmente regularizada. Essa
vulneragdo da especialidade poderia impossibilitar
o registro de outros contratos de locagdo de
unidades situadas no interior da construgdo jd
averbada, em potencial ofensa a direito de
terceiros ¢ indefini¢do que ndo se afina com a
seguranga que deve emanar do cadastro
imobilidrio.

De outro turno, como fixado nas recentes
Apelagoes Civeis 34.783-0/6"® & 35.013-0/0,
que versam sobre 0 mesmo tema, a exigéncia do
registro da institui¢do de condominio especial
mostra-se passivel de dispensa.

Como € cedigo, a sujei¢do de uma edificagio
ao regime do condominio especial ndo pode ser
imposta ao proprietdrio, ou consenhor, apenas e
tdo somente para viabilizar registro de contratos

@9 Cfr. Publicagio do V. acérddo nesta edigdo.
@D Cfr. Publicagdo do V. ac6rddo nesta edigio.
@ Cfr. Publicagiio do V. acérddo nesta edigio.
@) Cfr. Publicagiio do V. ac6rddo nesta edigio.
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de locagio. Isso porque, na ligo de Jodo Batista
Lopes, “a propriedade horizontal ndo é como se
vé, fato natural, pelo que sua existéncia depende
sempre da vontade especifica de seus ins-
tituidores e atendimento aos requisitos e for-
malidades legais” (Condominio, 4. ed. Ed. RT, p.
70).

Diversa seria a hipétese, se houvesse alienagdo,
ou mesmo onerag¢do de unidades, consideradas de
forma independente, por direito real. Em tal caso,
subordinado estaria o registro a prévia instituigio
de condominio especial.

Nio h4 sentido, porém, em submeter o
empreendimento ao regime da Lei 4.591/64, de
certo modo contririo 2 prépria dinimica negocial
de um “Shopping Center”, com o tnico objetivo
de abrigar registros de contratos de locagdo, de
cunho exclusivamente obrigacional e, portanto,
tempordrios.

Lembre-se que a eficdcia da relago locaticia
perante terceiros, em razdo do registro do
contrato, € perfeitamente explicdvel por figuras
préprias do direito das obrigagdes. Implica a
cldusula de vigéncia registrada, assim, na cessio
ex lege da posigao contratual do locador, ou, ainda,
na sub-rogacdo legal do adquirente na posigio
juridica do locador (cf. Manoel Henrique
Mesquita, Obrigagdes reais e onus reais,
Almedina, Coimbra, 1990, p. 147; Carlos Alberto
Motta Pinto, Cessdo de contrato, Saraiva, 1985,
p. 69).

Na expressdo de Ludovico Barassi, cor-
responde, quando muito, a uma “obrigagfo real
atenuada”, cuja natureza é a de “um direito de
crédito passivamente dotado de uma ambulatorie-
dade limitada (Diritti reali e possesso, Milio,
1952, vol. I, p. 27). Nao hd, por isso, elevar o
contrato de locagéo, ainda que levado a registro,
ao status de direito real.

Basta, como acima dito, para registro do
contrato, a caracterizagio da parte da edificagio
alugada, localizando-a com seguranga no todo,
sem necessidade, no entanto, de constituigdo e
especificagdo de condominio especial. A dis-
criminagdo das lojas, por piso e numeragio,
pode perfeitamente ser feita quando da aver-
bagdo integral da obra, dispensando, assim, a
mudanga do regime juridico do empreen-
dimento.

Resta, finalmente, a questdo da possibilidade
de contrato de sublocagdo dar ingresso no cadastro
imobilidrio. Refletindo melhor sobre o tema, foi
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revista posigdo firmada em outro julgado™”, onde
admitida a averbagdo, mas ndo o registro da su-
blocagdo.

Assim porque nada impede, desde que
respeitadas a lei e as cldusulas contratuais, que o
locatdrio transfira a outrem o uso e gozo da coisa
locada, ja que ndo se trata de negécio que leve a
marca das obrigagdes intuito personae (Luis
Camargo Pinto de Carvalho, Comentdrios a Lei
de Locagdo de Imdveis Urbanos, diversos
autores, coordenados por Juarez de Oliveira,
Saraiva, p. 173)

Em termos diversos, nao ¢ da esséncia do
contrato de locagiio que o locatdrio use dele
pessoalmente, nem vai de encontro aos principios
de direito ou da economia que outrem, por
intermédio do locatério desfrute a coisa para
utilidade prépria (Roberto de Ruggiero, Instituigées
de Direito Civil, 1. ed. Saraiva, vol. 3, p. 288).

A sublocagdo nada mais € do que uma nova
locagdo, em que o senhorio ¢ o locatdrio, diante
do sublocatdrio. E, portanto, novo ajuste
locaticio, mediante o qual o locatdrio cede a
terceiro, no todo ou em parte o uso e gozo da
coisa locada (Gildo dos Santos, Locagdo e
Despejo, Ed. RT, p. 39; Francisco Carlos da
Rocha Barros, Comentdrios a Lei do Inquilinato,
Saraiva, p. 61).

Logo, a expressdo “contratos de locagido de
prédios”, usada no inc. III do art. 167 da Lei
6.015/73, abrange também a sublocagdo, de igual
natureza ¢ derivada, ou dependente, do contrato
origindrio entre locador e locatdrio. Nao hd, por
isso, falar em falta de previsao legal para ingresso
da sublocagio no registro predial.

Lembre-se, mais, que o art. 14 da Lei 8.245/
91 dispde expressamente que “aplicam-se as
sublocagbes, no que couber, as disposi¢des
relativas as locagdes”. Além dos direitos
assegurados expressamente pela Lei do
Inquilinato, relativos a preferéncia (art. 30) ¢
renovagdo (art. 51), ndo repugna tenha também o
sublocatdrio direito a vigéncia do contrato no caso
de alienagdo do prédio.

E bom ficar claro que o registro do contrato de
sublocag@o estard sempre subordinado a dois re-
quisitos, a saber: a) que a sublocagio seja

™ Cf. ApCiv 34.783-0/6, Sdo Paulo, DOJSP
08.11.1996, rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha,
publicada nesta edigdo. Cf. também ApCiv
35.699-0/0, Sio Paulo, DOJSP 14.03.1997, rel.
Des. Mdrcio Martins Bonilha [nota do org].
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consentida e b) que haja prévio registro do con-
trato de locagdo.

No caso concreto a impossibilidade do registro
dos contratos de locagdo afasta, desde logo, a
possibilidade de registro do contrato derivado de
sublocagdo.

Embora afastada uma das exigéncias
formuladas, a permanéncia dos demais 6bices, o
que impede o registro dos contratos e, por
conseqiiéncia, mantém a procedéncia da divida.

Nestes termos, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 -
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e Relator.

MEACAO - Carta de adjudicacio — Quali-
ficagiio do conjuge — Principio de continuidade
— Principio de especialidade — Especialidade
subjetiva.

1. E indispensavel que a meagao prépria ao
conjuge sobrevivente faga parte integrante do
monte submetido a partilha, sendo incorreta a
sua exclusdo.

2. Deve haver a insergao no félio da
qualificagdo dos titulares de direito real, através
de averbagdo capaz de conferir completo suporte
a titularidade de direito real inscrito.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Diivida
— Pretendido registro de carta de adjudicagcao
referente a metade ideal de bem imovel deixado
por conjuge falecido — Arrolamento que deixa de
lado a meagao do conjuge sobrevivo — Violagao
dos arts. 1.771 do Codigo Civil € 993, inc. IV do
Cédigo de Processo Civil - Dados qualificativos
da conjuge, ademais, ausentes do folio real —
Principios da continuidade e da especialidade -
Registro invidvel — Decisdo mantida.

ApCiv 036052-0/5 - Atibaia -~ DOJSP
24.02.1997 — rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 36.052-0/5, da Comarca de Atibaia, em
que é apelante Giuseppina Ferraro de Carvalho ¢
e apelado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos.
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Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagio, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenca que julgou
procedente divida suscitada, mantendo a recusa
oposta contra o registro de carta de adjudicagio,
expedida nos autos do Processo 1.780/93 do r.
Juizo de Direito da 3*. Vara de Familia e Sucessdes
do Foro Regional I (Santana) da Comarca da
Capital, referente a arrolamento dos bens deixados
por Reynaldo Engracio de Carvalho, falecido
marido da apelante, em que se confere a
titularidade da parte ideal correspondente 3
metade do lote n. 6, da quadra “C”, do Jardim
América, Bairro Itapetininga, no Municipio e
Comarca de Atibaia, bem imével transcrito sob
n. 25.685 (Livro 3-AG) do oficio predial local.

A r. sentenga prolatada (fel. 39/40) sustenta a
necessidade de que a meagZo prépria ao conjuge
sobrevivente faga parte integrante do monte
submetido a partilha, sendo incorreta a sua
exclusdo, ferindo o titulo o principio da
especialidade.

A irresignacgio (fls. 42/46) estd fundada no
argumento de que apenas a metade ideal havia de
ser inventariada e ser submetida 2 transmissio
“mortis causa”, dado que a metade restante cabe,
por direito préprio ao conjuge sobrevivente, em
decorréncia do regime de bens matrimonial
adotado, sendo injustificada a exigéncia deduzida.

O MP, em segunda instdncia (fls. 59/60),
opinou pelo improvimento do recurso.

o relatério.

A espécie é de negativa de registro de carta de
adjudicagido, expedida ao término do pro-
cessamento de inventdrio, na forma de arrolamento
dos bens deixados por Reynaldo Engracio de
Carvalho, sendo atribuida 2 apelante, na qualidade
de cdnjuge e tinica herdeira, a totalidade do monte
liquido passivel de ser submetido a partilha. Ao
serem apresentadas as primeiras declaragdes,
anexadas a petigdo inicial, foi indicada somente a
metade ideal do tinico bem imével de propriedade
do de cujus, excluida, de antemao, a meagio.

A recusa deduzida se mostra correta.

Como reconhece a sentenga recorrida, o
inventirio deveria abranger, necessariamente,
ambas as metades do imével em relevo, porquanto
apenas com a efetivagao da partilha hd a
discriminagdo de duas metades discriminadas,
sendo uma delas composta pela meagio do con-
juge sobrevivo, restando contrariados os arts.

1.771 do CC brasileiro e 993, 1V, do CPC vigen-
te, caso adotado ponto de vista diverso,

Formado o espélio, como universalidade de
direito, amealha-se um monte-mor, onde se
incluem, também, dividas e bens alheios
encontrados na heranca, sobrevindo uma
posterior e lI6gica depuragio, por meio da qual se
separam os bens alheios e enquanto os créditos
sd30 satisfeitos, de maneira a que se forme um
monte liquido, este, sim, objeto de atribuigiio aos
sucessores.

Pontes de Miranda (Comentdrios ao Cédigo
de Processo Civil, Forense, Rio de Janeiro, 1977,
vol. XIV, p. 81), a este propésito, nio deixa es-
paco para questionamentos, afirmando que:

“O inventariante tem de declarar os bens do
espélio e os bens alheios, que sejam em comunhio
com o espélio, ou que apenas com o de cujus se
achavam. A descri¢io dos bens comuns ao
falecido e ao conjuge sobrevivente ji € a descrigio
de bens parcialmente alheios. Também o é a de
bens comuns sem que a comunhao seja de direito
de familia. Mas pode dar-se que se achem com o
falecido bens alheios, de que tivesse a posse
imediata, ou de que tivesse apenas a tenga como
servidor da posse de outrem. Todas estas
situagdes possessérias tem de ser descritas.”

O art. 1.023, II, do CPC vigente, alids, deixa
clara e evidente tal matéria, ao determinar que a
claboragdo do esbogo da partilha se faga com a
separagdo da meagdo do cnjuge supérstite, do
que deflui e deveria ser esta incluida em inventdrio,
para que possa ser, num momento subseqiiente,
realizada atribui¢do individualizada.

Nesse sentido, o ébice apontado ndo é passivel
de ser superado, dado o principio da
continuidade, convergindo o entendimento
pacifico deste Conselho Superior para esta mesma
conclusdo (Apelagdes 146-007, 4,895-002,
5.054-0,5.444-0, 5.446-0, 5.818-09% ¢ 5.852-004,
pe.).

Anote-se, ademais, que da Transcrigio 25.685
(fls. 25), acima citada, ndo consta os dados
qualificativos essenciais ao conjuge do falecido
Reynaldo Engracio de Carvalho, apontando-se,
simplesmente, a persisténcia do estado civil de
casado. Tal omissao faz necesséria prévia aver-
bagdo, capaz de conferir completo suporte 2 titu-

GY RDI 7/86, RDI 8/129.
2 RDI 19/173.
3 RDI 19/177.
&4 RDI 19/175.
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laridade de direito real inscrito, (Ap 18.924-0/3,
da Comarca de Sdo José dos Campos). Sem esta
providéncia a perfeita especializagdo dos sujeitos
de direito nao serd operada e, por isso mesmo, o
registro pleiteado encontra um segundo obstdculo.
Isto posto, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Pres. do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de Mello,
Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

S@o Paulo, 30 de dezembro de 1996 -
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator.

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO -
Regularizagao de loteamento — Registro
especial - Aprovacido urbanistica — Urbanismo.

Ementa Qficial: Registro de iméveis — Duvida
inversa — Ingresso de titulo desmembrado, sem a
regularizacao do loteamento — Pretensao de
registro indeferida — Existéncia de langamento
tributdrio — Hipétese nao subordinada ao registro
especial do art. 18 da Lei 6.766/79 - Necessidade,
porém, de aprovagdo do parcelamento perante a
Prefeitura Municipal — Aplicagdo de regra do art.
246, partin., da Lei 6.015/73, reproduzida no
item 150.5, do Cap. XX, das Nermas de Servigo
dos Cartérios Extrajudiciais — Recurso improvido.

ApCiv 036366-0/8 — Sdo Paulo - DOJSP
24.02.1997 — rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 36.366-0/8, da Comarca da Capital, em
que é apelante Neri Warnava e apelado o Oficial
do 8.° Cartério de Registro de Iméveis local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
£m negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto, tempes-
tivamente, por Neri Warnava, contra a r. decisdo
de primeiro grau, que julgou procedente a divida
inversamente suscitada contra a recusa
manifestada pelo Oficial do 8.° servigo de registro
de iméveis, Comarca da Capital, inadmitindo o
registro de escritura publica de venda e compra,
sem a regularizagio do loteamento.

Sustentou o recorrente a reforma da r. decisdo
recorrida, porquanto ndo parece razodvel a nega-
tiva de registro do titulo apresentado.

Ademais, a auséncia de parcelamento regulari-
zado, com autorizagdo municipal, ndo € 6bice ao
registro, tanto € assim que mais de 300 (trezentos)
lotes do mesmo loteamento, decorrentes do
desmembramento do objeto da Transcri¢cdo
33.501 do 11.° servigo de registro de iméveis da
Comarca da Capital, j4 mereceram abertura de
matricula.

Contra-razdes e parecer da douta Procuradoria
Geral da Justiga, pelo improvimento do apelo.

E o relatério.

A hipétese é de improvimento do recurso,
ratificando-se ar. decisdo de primeiro grau.

Cuida-se de divida inversamente suscitada
pelo recorrente ante a recusa manifestada pelo
Oficial do 8.° servigo de registro de imdveis da
Comarca da Capital, que inadmitiu o registro de
escritura de venda e compra, sem a regularizacio
do loteamento.

O objeto da mencionada escritura piblica
refere-se ao terreno designado como lote 13, da
quadra 08, do Jardim Lourdes, Americandpolis,
Municipio e Comarca da Capital, com frente para
a Rua Marcelo Paschoal, perfazendo a drea de
126,00 ms? (cento e vinte e seis metros qua-
drados).

Pois bem, inadmissivel o ingresso do titulo,
consistente na escritura piiblica de venda e compra
outorgada por Leno Melgaco Paschoal e Maria
de Lourdes de Oliveira Santos Paschoal em favor
do recorrente, com anuéncia de José Eduardo de
S4 Sonnewend e Maria Fernanda Fortarel Barbosa
Sonnewend, porquanto de rigor a comprovagio
da aprovagdo do desmembramento perante a
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

Assim, incabivel o registro pretendido, sem
prévia aprovagio do desmembramento perante a
autoridade competente, nos exatos termos do item
150.5, do Capitulo XX, das Normas de Servigo
dos Cartérios Extrajudiciais, aprovadas pelo
Provimento 58/89, da E. Corregedoria Geral da
Justiga, que faz remissdo expressa ao teor do art.
246, par. un., da Lei 6.015/73.

E certo que j4 averbada a via piblica que faz
frente para o referido lote, quando do desmem-
bramento da drea maior, como se vé da certidao
da Transcrigdo 33.501,do 11.° servigo de registro
de im6veis da Comarca da Capital (fls. 36/38). A
referida averbagdo deixou consignada a abertura
da referida Rua Marcelo Paschoal, sobrevindo,
inclusive, langamento fiscal perante a Muni-
cipalidade local.

De qualquer forma, esta situagdo estaria exclui-
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da do dmbito de aplicacio do Dec.-lei 58/37, que
ndo dispde sobre a matéria. O diploma legal vi-
gente a época da averbacgdo levada a efeito,
referentemente as vias piblicas, somente cuidava
de loteamentos, 0 que pressupde a abertura de
ruas com o simultdneo parcelamento do solo.

E mais, s6 estariam submetidos ao referido
Decreto-lei os loteamentos que tivessem iméveis
destinados a venda por oferta piiblica, e mediante
pagamento do prego a prazo em prestagdes
sucessivas e periddicas.

Inaplicdvel, também, o texto da Lei 6.766/79,
que disciplina o parcelamento do solo urbano,
porquanto a hipétese € anterior a sua vigéncia e
de desmembramento ndo regulado pelo Dec.-lei
58/37. Desta forma ficaria afastado o 6bice
consistente na regularizagio do loteamento.

Todavia, considerando que ndo hd demons-
tragdo de que o parcelamento foi aprovado pela
respectiva Municipalidade, conforme os elemen-
tos produzidos nos autos, invidvel o registro da
escritura de venda e compra outorgada em favor
do recorrente.

Outrossim, inacolhivel a tese do recorrente de
que a existéncia de langamento fiscal afastaria a
exigéncia do oficial registrador concernente a
aprovagdo municipal para o desmembramento. E
isso porque o langamento tributério € auténomo
e tem finalidade diversa, ndo guardando,
necessariamente, relagdo com a aprovagio do
loteamento propriamente dito.

Este Colendo Conselho Superior da
Magistratura j4 decidiu a respeito da matéria,
valendo consignar o seguinte:

"O recurso estd limitado, como visto, a
exigéncia concernente 4 aprovagio municipal para
o desmembramento.

Efetivamente, a exigéncia tem cabimento.
Pouco importa que a unidade imobilidria objeto
do titulo apresentado para registro seja objeto de
langamento tributdrio auténomo, como argumenta
0 recorrente.

Na verdade o que se pretende resguardar, com
essa exigéncia, é a questdio urbanistica.

Compete 2 Municipalidade aprovar os
desmembramentos, porque € do peculiar interesse
do Municipio o parcelamento do solo urbano.
Sem a aprovagdo Municipal ndo hd como recep-
cionar no félio real titulo que tenha por objeto
parcela de drea maior cadastrada como um todo.

O langamento tributdrio da parcela ndo signifi-
ca tenha havido licenga da Municipalidade para o
parcelamento. H4 muito esté assentado que nio se
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confundem os interesses tributdrio e urbanfstico
do Municfpio. Nesse sentido a segura orientagdo
que emana dos julgados deste Colendo Conselho
Superior da Magistratura (cf. Apelagdes Civeis
6.637-0, de Sdo Paulo, DOJ 10.03.1987 ¢ 10.555-
0/0, de Pod, DOJ 08.11.1990, entre outras)”
(ApCiv 24.165-0/8, da Comarca da Capital®®,
relator o entdo Corregedor Geral da Justiga,
Desembargador Anténio Carlos Alves Braga).

Finalmente, o inconformismo também nio se
sustenta, porque descabida a aplicag@o do princi-
pio da analogia, com subsidio nas matriculas que
ja foram abertas para lotes desmembrados da drea
maior.

Com efeito, nesse aspecto também tem preva-
lecido o entendimento pacifico deste Colendo
Conselho Superior da Magistratura, no sentido
de que os erros registrarios pretéritos ndo justifi-
cam eventual repeti¢do, bem como, ndo geram
direito adquirido & propositada reprodugdo.

Ante o exposto, negam provimento ao recurso,
ratificando-se ar. decisdo recorrida.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cabhali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 —
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator.

PROMESSA DE TRANSFERENCIA - Sepa-
ragiio judicial - Direito pessoal Carta de
setenca. Aqiiestos.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Diivida
— Titulo judicial - Carta de sentenga — Titulo que
ndo é habil ao registro — Promessa de transfe-
réncia de imdvel feita em separagao consensual
= Direito pessoal e ndo real - Registro impossivel
— Duvida procedente.

ApCiv 036485-0/0 - Jundiai - DOJSP
24.02.1997 - rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 36.485-0/0, da Comarca de Jundiai, em
que € apelante Patricia Marie Ceceli Yvonne
Beunier Martin , e apelado o Oficial do 1.° Cart6-
rio de Iméveis e Anexos local e interessado Fa-
bio Bocchino.

G5 RDI 38/193,
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Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por vota¢do unanime,
em negar provimento ao recurso,

O Oficial do 1.° Servigo de Registro de Imdveis
e Anexos da Comarca de Jundiai suscitou divida
a respeito do registro da Carta de Sentenga
apresentada pela apelante. Informa o Oficial que
Fabio Bocchino, desquitado, adquiriu uma parte
ideal correspondente a 24.200 metros quadrados
do Sitio Medeiros (com drea de 96.800 metros
quadrados), como consta do Registro 03, da
Matricula 12.496. Junto @ matricula do imdvel
foi averbado depois, em 26.12.1994, o divércio
(Av. 23) e o casamento (Av. 24) posterior de Fabio
Bocchino, este realizado em 14 .041983, pelo
regime da comunhido parcial de bens, com a
apelante. Consta ainda da matricula do imével a
averbagdo da separa¢do consensual do casal (Av.
25), homologada por sentenga em 04.11.1987.

O Oficial do Registro relata também que a drea
adquirida, designada como Gleba A, foi destacada
do imével e atribuida a Fabio Bocchino, separado
consensualmente, pelo Registro 03, da Matricula
57.371, datado de 26.12.1994, a titulo de divisao
amigdvel. Sucede que foi apresentada para registro
a Carta de Sentenga expedida nos autos da
separagio consensual do casal onde estd indicada
a permuta deste imdvel com o futuro apartamento
de n. 51, do Edificio Carminio Pisdpio, de
propriedade de Antonio Pisdpio e Adiles Lorza
Ladeira, que passard a pertencer exclusivamente
a separanda Patricia.

O titulo foi devolvido, o que resultou na
suscitagio desta divida, porque entendeu o Oficial
do Registro que o imdvel ndo consta da partilha
feita na separagdo judicial e porque foi adquirido
por Fabio Bocchino no estado civil de desquitado,
em data anterior ao seu casamento com Patricia.
Acrescenta o Oficial que o imével foi atribuido a
Fabio, pela divisao amigdvel promovida, como
separado judicialmente de Patricia.

A apelante apresentou sua impugnagio
sustentando que 0 imével em questio ¢ patrimdnio
do casal, pois fruto da comunhio dos aqiiestos.
O imével ndo consta da partilha feita na separagio
porque ainda ndo fora aberta a Matricula de
57.371. Portanto, os principios da especialidade
e da continuidade teriam sido atendidos no
momento em que Fibio Bochino concordou em
atribuir 2 Apelante os direitos sobre 0 imével em
questdo.

Manifestou-se o MP pela improcedéncia da
divida.

Decidiu 0 MM. Juiz Corregedor Permanente
pela procedéncia da divida, entendendo que o
registro da Carta de Sentenga importard na
violagdo da continuidade que ¢ principio asse-
gurado pelalei.

No recurso, a interessada reitera a sua impug-
nagio, sustentando que o imovel em questdo foi
objeto de permuta durante o casamento, o que,
para ela, determina a comunicagdo do bem
recebido em permuta, ainda que tenha sido dado
em lroca o imdvel adquirido anteriormente ao
casamento, razdo pela qual pede a reforma da
decisdo para que a divida seja julgada impro-
cedente.

O MP, em segundo grau, se manifestou pela
procedéncia da ddvida.

E o relatério.

A parte ideal correspondente a 24.200 metros
quadrados, do denominado Sitio Medeiros, foi
adquirida por Fabio Bocchino por escritura
piblica datada de05.12.1979, como consta do
Registro 03, da Matricula 12.496. Antes, esta
parte ideal ji havia sido prometida a ele pelo
compromisso feito por escritura publica, datada
de 23.04.1979, como também consta da matricula
do imével (R.1). De acordo com o respectivo
registro, Fabio Bocchino era desquitado na
ocasido.

E certo que Fabio Bocchino se casou com a
Apelante, pelo regime da comunhio parcial de
bens, em 14.04.1983, depois, como visto, da
aquisicio do imdvel. Indiscutivel, por
conseguinte, que o referido imdvel estd excluido
da comunhio. E o que determina o art. 269, I, do
CC(*No regime de comunhio limitada ou parcial,
excluem-se da comunhdo: I — os bens que cada
conjuge possuir ao casar, ...").

A permuta deste imdvel, ainda que feita em
30.01.1986, quando Fabio Bocchino, ji eracasado
com a apelante, ndo confunde o bem com
aqiestos, porquanto, igualmente sdo bens
excluidos da comunhdo “os adquiridos com
valores exclusivamente pertencentes a um dos
conjuges, em sub-rogagdo dos bens particulares”
(art. 269, 11, CC).

Este imével, como aquele recebido em sua
permuta, ndo deveria, por esta razio, ser objeto
de partilha pelo casal, visto tratar-se de bem
particular do cénjuge (sub-rogado). Nio obstante,
considerando as partes maiores ¢ capazes, nada
impedia que a partilha fosse desigual, como
outrossim, nada impedia que na separagdo do
casal um transferisse a outro parte de seu pa-
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triménio, como de dato ocorreu ao ser cedido a
Apelante o imével (apartamento) a ser recebido
em permuta.

A cldusula 3.5 da separagdo (fls. 29) determi-
na que: O futuro apartamento ... passari a per-
tencer tio somente a separanda Patricia, deven-
do o separando empreender todos os esforgos ...
para que seja outorgada  separanda a escritura
definitiva do mencionado apartamento;”.

Na verdade, nos termos da aludida cldusula,
em nenhum momento, no acordo feito na
separagdo judicial do casal, a parte ideal do Sitio
Medeiros ou “Gleba A”, como foi denominada
com o seu desmembramento e divisdo, foi
atribuida a apelante. A ela foi dado apenas o
direito de receber o imével objeto da permuta (o
apartamento em construgdo), que ainda ndo se
encontra sob o dominio de Fabio Bocchino, posto
que ele é titular somente de um contrato particular
de permuta ndo levado a registro. Negécio que
revela promessa em esséncia.

Percebe-se, agora, que a discussdo travada
nestes autos e o préprio dissenso do Oficial ndo
alcanga o verdadeiro impedimento para o registro
da Carta de Sentenga apresentada. O que o impede
€ o fato de a Carta de Sentenga ndo constituir
titulo hébil para registro, porque nio transfere o
dominio do imével (Gleba A) para a apelante que
tem, apenas, um crédito contra seu ex-conjuge,
que sé lhe prometeu o imével a ser recebido em
cumprimento da permuta realizada.

A apelante ndo tem direito real sobre nenhum
dos imdveis envolvidos na partilha. O crédito lhe
d4 somente direito pessoal. Lembra Afranio de
Carvalho arespeito: ““... que o registro de iméveis
se destina a receber direitos reais, e ndo direitos
pessoais, de sorte que estes ndo tém ingresso por
analogia de atos que acaso s¢ achem enumerados
na férmula especifica™ (Registro de iméveis, 3.
ed., p. 101).

Nio importa, assim, o estado civil do ex-
conjuge na matricula do imével, que tem valor
secunddrio para desate da divida diante do
impedimento maior (o contetido do titulo ndo se
acha previsto entre os direitos inscritiveis - art.
167 da Lei 6.015/73).

Por estes motivos, impossivel o registro, ¢
embora a divida tenha sido fundada em outro
impedimento, menos relevante, é procedente, de
acordo com o que ficou explicitado. A r. sentenga
que negou o registro, porque correta, deve ser
mantida.

Pelo exposto, correta a decisdo que julgou
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procedente a divida, nega-se provimento ao re-
curso.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 —
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e Relator.

HIPOTECA CEDULAR - Cédula de Crédito
Industrial — Penhor cedular.

1. A oneragdo ou alienagdo de bem gravado
por hipoteca cedular depende, sempre e
necessariamente, de prévia e expressa anuéncia
do credor por escrito.

2. As regras que regem o direito hipotecdrio
comum somente se aplicam a hipoteca cedular
naquilo que nao forem colidentes com a norma
especial.

3. A lei especial que dispée sobre cédula de
crédito industrial ndo estabelece distingdo entre
o devedor principal e o garantidor da obrigagdo
para fins de indisponibilidade dos bens,
subordinando eventual alienagdo ou oneragcdo a
prévia anuéncia do credor.

Ementa Oficial: Registro de imoveis — Diivida
— Escritura de venda e compra — Bem imével
gravado por hipotecas cedulares — Registro da
alienagao subordinado a prévia anuéncia do
credor, por escrito — Irrelevdncia do fato de ser
o alienante mero garantidor da obrigagdo —
Inteligéncia do art. 26 do Dec. Lei 413/69 -—
Registro invidvel — Recurso improvido.

ApCiv 036644-0/7 - Jaii - DOJSP 24.02,1997
—rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 36.644-0/7, da Comarca de Jai, em que é
apelante Francisco Antonio Zem Peralta e apelado
o Oficial do 1.° Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unianime,
€I negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de divida suscitada a
requerimento do ora apelante, em que se negou
registro a escritura de venda e compra, porque o
imével alienado se encontra gravado por duas
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hipotecas vinculadas a cédulas de crédito indus-
trial e, portanto, insuscetivel de ser vendido ou
onerado, por for¢a do que dispoem os arts. 51 e
57 do Dec.-lei 413/69.

Sustenta o apelante que a regra do art. 51 do
Dec.-lei 413/69 diz respeito apenas ao penhor
cedular, com a finalidade de proteger o credor,
mas ndo a hipoteca cedular, diante do direito de
seqiicla e preservagio da garantia, em nada afetada
com a alienagdo. Afirma, mais, que os alienantes/
devedores sdo meros garantes da obrigagio e que
o objeto da cédula, a ela vinculado, sdo veiculos
financiados. Insiste, finalmente, que se aplicam a
hipoteca cedular os principios da legislagdo
hipotecdria comum, que ndo vedam a venda do
imével gravado.

A r. sentenga atacada julgou procedente a
divida, entendendo ter havido mituo com dupla
garantia, de alienag@o fiducidria e hipoteca cedular,
de tal modo que, enquanto o credor hipotecério
cedular ndo prestar anuéncia, invidvel a alienagio
do imdvel. Firmou, mais, que as regras que regem
o direito hipotecdrio comum somente se aplicam
a hipoteca cedular naquilo que nao forem coliden-
tes com a norma especial.

Em sede recursal, insistc o apelante nas teses
de que os alienantes sdo meros fiadores da
obrigag@o, que jd conta com garantia diversa, de
tal modo que a alienagfio em nada abalard o credor.

Opinou o Ministério Piblico, em ambas as
instdncias, pela procedéncia da diivida.

E o relatério.

E texto expresso do artigo 51 do Dec.-lei 413/
69, c/c o art. 5.° da Lei 6840/80, que a venda de
bens vinculados a cédula de crédito industrial
depende de prévia anuéncia do credor, por escrito.

Nio fez a lei de regéncia, nos artigos acima
aludidos, qualquer distingdo entre o devedor
principal e o garantidor da obrigagdo. Os bens de
ambos, desde que vinculados & cédula, perma-
necem indisponiveis, subordinadas, pois,
eventuais alienagio ou oneragfo i prévia anuéncia
do credor.

Absolutamente irrelevante, portanto, tenha o
miituo dupla garantia, de alienagio fiducidria de
veiculos e de hipoteca cedular de bem de terceiro,
Nao hd como criar o intérprete distingdo favordvel
ao devedor, & margem e contra expresso texto
legal.

Invidvel perquirir, também, que prejuizo
advird ao credor em decorréncia da venda do
imével hipotecado. O legislador optou — bem ou
mal — por dotar os 6rgdos financiadores da

203

economia rural e industrial nio somente de uma
garantia, mas de uma garantia exclusiva, que
impede nova oneragado ou alienagao do bem gra-
vado a terceiros.

A questdo, ao contririo do que constou do
recurso, nio ¢ de mera preferéncia ou seqiiela da
hipoteca, mas de exclusividade do gravame, sem
concorréncia de qualquer outro.

Nio h4, finalmente, como admitir a venda do
imével gravado, com fundamento na apelagio
subsididria dos principios da legisla¢do ordin4ria
sobre hipoteca. Isso porque, como ressalva a
parte final do art. 26 do Dec.-lei 413/69, tal
aplicagio somente far-se-d no que nao colidir
com o texto do decreto-lei, que, como acima dito,
veda, de modo expresso, a alicnag@o da coisa
onerada.

Este Conselho Superior da Magistratura, em
diversas oportunidades, deixou assentado que a
alienagdo ou oneragdo de bem gravado por
hipoteca cedular depende, sempre e
necessariamente, de prévia e expressa anuéncia
do credor (Apelagoes Civeis 23.593.0/3,0¢
31.281-0/3-00,*"33.110-0/9,%%33,111.0/3,%
entre outras). Fixou-se, mais, que o preceito ndo
ofende qualquer principio constitucional (ApCiv
781-049), sendo consentineo com as regras que
regem o direito das coisas.

Isto posto, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussefl Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga,

Sio Paulo, 30 de dezembro de 1996 -
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e Relator.

DISPONIBILIDADE QUALITATIVA E
QUANTITATIVA - Descrigio — Retificagio —
Remanescente — Principio de especialidade.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Diivida
- Pretendido registro de escritura de compra-e-
venda — Area remanescente — Imavel que ndo se
encontra suficientemente especializado na origem

G RDI 35/112.

D RDI 38/261.

©% Cfr. publicagiio do V. Ac6rddo nesta edigdo.
% RDI 39,

0 RDI 11/109.
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— Inovagao unilateral — Ofensa a especialidade -
Registro invidvel — Decisdo mantida.

ApCiv 035378-0/5 — Sdo José do Rio Preto —
DOJSP 24.03.1997 — rel. Des. Mdrcio Martins
Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 35.378-0/5, da Comarca de Sao José do
Rio Preto, em que € apelante Alcides Silvestre
Pereira e apelado o Oficial do 2.° Cartério de
Registro de Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso, com
determinagio.

Tratam os autos de apelagdo, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenca que julgou
procedente diivida suscitada, mantendo a recusa
oposta contra o registro de escritura de compra-
e-venda, lavrada em 28.0619.89, pelo Servigco de
Registro Civil das Pessoas Naturais e Anexo do
Municipio de Uchda (Livro 72, fls. 122),
referente a im6vel que se pretende destacar
daquele matriculado sob n. 33.759 do 2.° Servigo
de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo José
do Rio Preto, em que figuram, como outorgantes-
vendedores, Heredia Saionetta Araidjo, Aparecida
dos Reis Araiijo, Messias Gilberto de Araiijo e
Ovidio José de Araijo e, como outorgado-
comprador, Alcides Silvestre Pereira.

A 1. sentenga prolatada (fls. 39/42) sustenta a
necessidade, devido & impossibilidade de ser
apurada a disponibilidade qualitativa e quantitativa
do imével, de ser realizada prévia retificagdo.

A imresignacdo (fls. 45/57) estd fundada no
argumento de que € possivel, por simples
apuragdo aritmética, do confronto da descrigio
das Matriculas 34.809 e 33.759 do mesmo 2.°
Servigo de Registro de Iméveis da Comarca de
S3o José do Rio Preto, obter os dados necessdrios
4 apuragao do remanescente daquela dltima, sendo
injustificada a exigéncia deduzida.

O MP, em segunda instdncia (fls. 67/69),
opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

A espécie é de negativa de registro de escritura
indicativa de alienagfo do remanescente de imével
j4 matriculado e parcelado, face 2 impossibilidade
de controle de disponibilidade qualitativa e quanti-
tativa.

A recusa deduzida se mostra correta.

O bem de raiz, ainda que matriculado, ostenta
descrigdo despida de elemento essencial, corres-
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pondente a sua drea, o que impede uma definigdo
geodésica precisa e, por conseguinte, a adequada
quantificagdo do remanescente. Diferentes for-
mas geométricas podem ser assumidas por uma
figura, em que os lados ostentam, dois a dois,
uma mesma grandeza métrica, produzindo cada
uma destas figuras dreas superficiais diversas.

Ora, se, por forga do principio da especia-
lidade, “toda inscri¢@o deve recair sobre um objeto
precisamente individuado” (Afranio de Carvalho,
Registro de Iméveis, 3. ed., Forense, Rio de
Janeiro, 1982, p. 243), ausente elementos
tabulares capazes de suprir as deficiéncias da
descrigdo matricial, o registro hd de ser obstado,
dada a incerteza resultante.

A rigor, a fim de recuperar a figura geométrica
do imével, ndo estando este configurado, a
retificagdo constitui providéncia incontorndvel e
possibilitadora do preenchimento de todos
requisitos previstos no artigo 176, § 1.°, 1I,n. 3
daLei 6.015/73.

Nesse sentido, para a retomada do tréifico
imobilidrio, devolvendo-se a disponibilidade 4 drea
remancscente, a retificagio do registro dependerd
da iniciativa de interessado, que poderd, caso
necessdrio, ser instado a tanto (Ap 26.087-0/6,
da Comarca de Sdo Bernardo do Campo®?).

Anota-se que ndo hi elementos tabulares
suficientes para apontar a corre¢iio da descrigdo
constante do titulo qualificado de forma negativa.
Quando do descerramento da Matricula 34.809,
referente ao destaque realizado, sobreveio a
inclusdo unilateral de elemento inovador da
descrigdio original, ndo constante da Matricula
33.759, o que se mostra incorreto e irregular, e
tais elementos ndo podem, agora, ser utilizados
para descrever o remanescente da mesma Matri-
cula 33.759, delimitando suas linhas perimetrais,
sob pena de ser perpetuado um vicio.

Nestes termos, negam provimento ao recurso,
determinando a extragdo de cépias e sua remessa
a E.a Corregedoria Geral da Justiga.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos vence-
dores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Pres. do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de Mello,
Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 —

MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator.

“h RDI 39.
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LOCACAO - Sublocagiio - Loja — Acesso —
Shopping center —~ Condominio - Principio
de especialidade.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Registro
de contratos de locagao de lojas em “Shopping
Center” — Construgdo parcialmente averbada —
Necessidade de regularizagdo da acessao, ou da
precisa identificagdo dos bens locados na obra
cuja averbagdo jd foi efetivada — Auséncia de
determinagdo que impede o registro, por vicio
de especialidade — Dispensa da instituigdo de
condominio especial para registro de contratos
de locagdo de lojas — Natureza da relagio
locaticia levada a registro - Contrato de
sublocagdo — Possibilidade de registro, desde que
consentido pelo locador e subordinado a prévio
registro do contrato de locagdo — Registro
invidvel — Recurso improvido.

ApCiv 035699-0/0 - Sdo Paulo — DOJSP
14.03.1997 —rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha?,

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
estes autos de ApCiv 35.699-0/0, da Comarca da
Capital, em que s@o apelantes Martinez Tito
Salgado da Silva e outros ¢ apelado o Oficial do
2.° Cartério de Registro de Iméveis local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de divida suscitada pelos
ora apelantes, em que se negou registro a diversos
contratos de locagdo e sublocagdo comercial de
saldes ou lojas localizadas no “Shopping
Matarazzo” , em razdo da falta de averbagio do
prédio e do prévio registro da institui¢io de
condominio especial em edificio, na forma da Lei
4.591/64. Subordinou-se, mais, o registro de
contratos de sublocagdo ao anterior registro dos
respectivos contratos de locagio.

Sustentaram os ora apelantes, em sede de
impugnagdo, que jd se encontra averbada a
construgdo do “Shopping Center”, além de contar
os contratos de sublocagdo com a anuéncia do
locador. Bateram-se, mais, pela ilegalidade da
exigéncia da institui¢do de condomfnio especial

“) Consulte nesta edigio Ap. Civ. 35.920-0/0,
DOJSP de 24.02.1997, Capital, Rel. Des.
Mircio Martins Bonilha e ApCiv 36.817-0/7,
Sdo Sebastiio, DOJSP 24/3/97, Rel. Des.
Mircio Martins Bonilha.
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para simples registro de contratos de locagio,
submetendo o empreendimento a regime juridico
impréprio 4 sua finalidade econdmica e nao dese-
jado pelo proprietdrio. Finalmente, o art. 81 da
Lei 8.245/91 elenca que elementos deve conter o
contrato para ingressar no registro, dentre os
quais ndo constam as exigéncias formuladas pelo
oficial.

A r. sentenga atacada julgou procedente a du-
vida, prestigiando integralmente as razdes da re-
cusa argiiidas pelo registrador, além de afirmar a
inexisténcia de previsio legal para o registro de
contrato de sublocagio.

Interpostos embargos de declaragdo, foram eles
rejeitados.

Em sede recursal, reiterou o apelante as teses
expostas na impugnagao.

Contou o recurso com pareceres desfavoriveis
do MP, em ambas as instincias.

E o relatério.

Cumpre, de infcio, instar o Oficial Delegado,
para que proceda, sempre, 0 exame exaustivo do
titulo, de tal modo que possa a parte conhecer e
cumprir todas as exigéncias que lhe foram
formuladas. Incorreto, assim, subordinar a anilise
“intrinseca” do titulo & prévia superagio de 6bice
preliminar, desvirtuando, de certa forma, o
dissenso orientador da divida registréria.

Como frisado em recente voto, proferido na
ApCiv 34.485-0/6, da Comarca da Capital“¥, este
Colendo Conselho Superior da Magistratura,
mesmo anteriormente a vigéncia da Lei 8.345/
91, ja vinha consagrando o entendimento de que
as exigéncias registrdrias, no que respeita a
contratos de locagdo, podem ser mitigadas.
Decidiu-se, assim, que “‘conquanto nio se negue
subordinar-se tal titulo aos principios informa-
tivos dos Registros Piblicos ¢ &s normas instru-
mentais contidas na legislagdo especifica, hd de
se convir deve, merecer exame menos rigoroso,
perfeitamente compativel com a natureza do
negdcio jurfdico que encerra e com a prépria
finalidade do registro correspondente” (ApCiv,
da Capital, rel. Des. Affonso de André, in Revista
de Direito Imobilidrio 14/123).

Logo, a nova redagiio do art. 169, 111, da Lei
6.015/73 apenas veio consolidar orientagio j4
tragada por este Conselho Superior, sempre
visando facilitar o acesso de contratos de locagdo
ao cadastro predial.

% Cf. Publicagdo do V. acérddo nesta edigio.
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Mesmo sob a 6tica liberalizante, porém, ndo
h4 como dar registro aos contratos de locagdo em
exame. O art. 169, I11, da Lei 6.015/73 ndo tem o
alcance que lhes pretendem dar os recorrentes,
porque diz respeito apenas 2 coincidéncia entre
o nome de um dos proprietérios e o do locador,
ou, em termos diversos, 2 especialidade subjetiva.
Nido significa, porém, possa o contrato ser
registrado em matricula que diga respeito a bem
diverso ao locado, qualitativa ou quantitati-
vamente.

No caso concreto — alids idéntico aqueles
recentemente examinados nas Apelagoes Civeis
34.783-0/6* e 35.013-0/0“%, ambos da Comarca
da Capital - verifica-se ter havido, apenas e tio
somente, a averbagdo parcial das obras do
chamado "Shopping Center Matarazzo” . Nio se
sabe, por deficiéncia de elementos, se as lojas
cujos contratos de locagdo se pretende registrar
estdo ou ndo inseridas na parte do empreen-
dimento j4 regularizada. Em termos diversos, nio
hd a existéncia juridica das acessdes — ou a0 menos
disso ndo se tem prova — para que sua locagio
ingresse no cadastro predial.

Afronta o principio da especialidade a inscri-
¢do de contratos de locagdo de lojas cuja
existéncia é ignorada pelo cadastro imobilidrio.
Admiti-lo teria o alcance de consagrar juri-
dicamente a existéncia de construgdes, alterando
de modo significativo o registro, ladeando a
necessidade de prévia averbagio e apresentagio
de documento de quitagdo de contribuigdes
previdencidrias e fiscais, em frontal vulneragio
a normas imperativas.

Mais ainda. Embora tenham as lojas numeragio
€ caracteristicas préprias, que as individualizam,
0 certo € que ndo se conseguiu situd-las no interior
da acessdo parcialmente regularizada. Essa
vulneragdo da especialidade poderia impossibilitar
o registro de outros contratos de locagio de
unidades situadas no interior da construgio jd
averbada, em potencial ofensa a direito de
terceiros e indefini¢do que ndo se afina com a
seguranga que deve emanar do cadastro imo-
bilidrio.

De outro turno, como fixado, nas recentes
Apelagdes Civeis 34.783-0/649¢ 35.013-0/0%7,
que versam sobre 0 mesmo tema, a exigéncia do

“4 Cf. Publicagio do V. acérddo nesta edigiio.
49 Cf, Publicaglio do V. acérdio nesta edigiio.
“6 Cf. Publicagdo do V. acérddo nesta edigdo.
@0 Cf. Publicagiio do V. acérdio nesta edigdo.
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registro da institui¢do de condominio especial
mostra-se passivel de dispensa.

Como é cedigo, a sujeigdo de uma edificacgio
ao regime do condomfinio especial ndo pode ser
imposta ao proprietdrio, ou consenhor, apenas e
tdo somente para viabilizar registro de contratos
de locagdo. Isso porque, na ligdo de Jodo Batista
Lopes, “a propriedade horizontal ndo é como se
vé, fato natural, pelo que sua existéncia depende
sempre da vontade especifica de seus
instituidores ¢ atendimento aos requisitos e
formalidades legais” (Condominio, 4. ed. Ed. RT,
p. 70).

Diversa seria a hip6tese, se houvesse alienagdo,
ou mesmo onerac¢do de unidades auténomas por
direito real, af sim subordinado o registro a prévia
institui¢do de condominio especial.

Nio h4 sentido, porém, em submeter o em-
preendimento ao regime da Lei 4.591/64, de certo
modo contrdrio a propria dinimica negocial de
um “Shopping Center”, com o tinico objetivo de
abrigar registros de contratos de locagdo, de cunho
exclusivamente obrigacional e, portanto, tempo-
rérios.

Lembre-se que a eficdcia da relacdo locaticia
perante terceiros, em razdo do registro do
contrato, é perfeitamente explicdvel por figuras
préprias do direito das obrigagdes. Implica a
cldusula de vigéncia registrada, assim, na cessdo
ex lege da posigdo contratual do locador, ou, ainda,
na sub-rogagdo legal do adquirente na posigao
juridica do locador (cf. Manoel Henrique
Mesquita, Obrigagdes reais e dnus reais,
Almedina, Coimbra, 1990, p. 147; Carlos Alberto
Motta Pinto, Cessdo de Contrato, Saraiva, 1995,
p. 69). Na expressdo de Ludovico Barassi,
corresponde, quando muito a uma “obrigag3o real
atenuada”, cuja natureza € a de “um direito de
crédito passivamente dotado de uma ambulato-
riedade limitada™ (Diritti reali e possesso, Milao,
1952, vol. I, p. 27).

Basta, como acima dito, para registro do
contrato, a caracterizagdo da parte da edificagdo
alugada, localizando-a com seguranga no todo,
sem necessidade, no entanto, de constituigdo e
especificagdo de condominio especial. A
discriminagdo das lojas, por piso e numeragio,
pode perfeitamente ser feita quando da averbagio
integral da obra, dispensando, assim, a mudanga
do regime juridico do empreendimento.

Resta, finalmente, a questdo da possibilidade
de contrato de sublocagdo dar ingresso no cadastro
imobilidrio. Refletindo melhor sobre o tema, foi
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revista, nesta oportunidade, anterior posigdo fir-
mada em recente julgado, onde admitida a
averbagio, mas nao o registro da sublocagdo.“¥

Assim porque nada impede, desde que
respeitadas a lei e as cliusulas contratuais, que o
locatdrio transfira a outrem o uso e gozo da coisa
locada, jd que nio se trata de negécio que leve a
marca das obrigagdes “intuito personae” (Lufs
Camargo Pinto de Carvalho, Comentdrios a Lei
de Locagao de Imdveis Urbanos, diversos
autores, coordenados por Juarez de Oliveira,
Saraiva, p. 173).

Em termos diversos, nido é da esséncia do
contrato de locagdo que o locatirio use dele
pessoalmente, nem vai de encontro aos principios
de direito ou da economia que outrem, por
intermédio do locatdrio, desfrute a coisa para
utilidade prépria (Roberto de Ruggiero,
Instituicbes de Direito Civil, Saraiva, vol. 3, p.
288).

A sublocagdo nada mais é do que uma nova
locagdo, em que o senhorio € o locatdrio, diante
do sublocatério. E, portanto, novo ajuste
locaticio, mediante o qual o locatdrio cede a
terceiro, no todo ou em parte, o uso e gozo da
coisa locada (Gildo dos Santos, Locagdo e
despejo, Ed. RT, p. 39; Francisco Carlos da Rocha
Barros, Comentdrios a Lei do Inquilinato, Saraiva,
p. 61).

Logo, a expressao “contratos de locagdo de
prédios”, usadanoin. Il do art. 167 da Lei 6.015/
73, abrange, ou depende, do contrato origindrio
entre locador e locatdrio. Ndo h4, por isso, falar
em falta de previsdo legal para ingresso da
sublocagdo no registro predial.

Lembre-se, mais, que o art. 14 da Lei 8.245/91
dispde expressamente que “aplicam-se as
sublocagdes, no que couber, as disposi¢des
relativas as locagdes”. Além dos direitos
assegurados expressamente pela Lei do
Inquilinato, relativos a preferéncia (art. 30) e
renovagdo (art. 51), ndo repugna tenha também o
sublocatdrio direito 2 vigéncia do contrato no caso
de alienagdo do prédio.

E bom ficar claro que o registro do contrato de
sublocagio estard sempre subordinado a dois re-
quisitos, a saber: a) que a sublocagio seja

“ Cf. Ap Civ 34.783-0/6, Sdo Paulo, DOJSP 8/
11/96, Rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha,
publicada nesta edigio. Cfr. também Ap. Civ.
35.920-0/0, Sdo Paulo, DOJSP 24/2/97, Rel.
Des. Mircio Martins Bonilha [nota do org].
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consentida e b) que haja prévio registro do con-
trato de locagio.

No caso concreto, aimpossibilidade do registro
dos contratos de locagdo afasta, desde logo, a
possibilidade de registro dos contratos derivados
de sublocagio.

Embora afastada uma das exigéncias
formuladas, permanecem os demais dbices, o que
impede o registro dos contratos e, por
conseqiiéncia, mantém a procedéncia da diivida.

Isto posto, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cabhali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 —
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator

PRENOTAGCAO - Prioridade — Preferéncia -
Direito real contraditério — Exame e cdlculo
— Ato de registro — Ato administrativo -
Principio de autotutela.

1. Prenotado o titulo, enquanto o procedimento
de registro ndo se findar, outro titulo que reflita
direito real contraditorio ndo pode ter acesso ao
Regisiro, quedando subordinado a rejeigdo final
ou registro do primeiro.

2. O ato de registro tem natureza
administrativa. Uma vez constatada a ocorréncia
de nulidade de ato administrativo de registro, a
Administragdo Publica pode invalidd-lo
(autotutela).

Proc. 001963/96 - Sido Paulo — DOJSP
21.03.1997 - Parecer Francisco Eduardo Loureiro

Exmo Sr. Corregedor Geral:

Cuida-se de pleito administrativo de
cancelamento do Registro 09 da Matricula 4.796
do 3.° Registro Predial da Comarca da Capital,
por infragdo ao princfpio da prioridade, formulado
por Antonio Bezerra Alves e sua mulher Arethusa
Matos Rocha Bezerra Alves.

Sustentam, em resumo, que o registro que
pretendem cancelar foi feito dentro do trintidio
da prenotagdo de titulo contradit6rio anterior, em
patente desrespeito a sua prioridade de acesso
a0 cadastro imobilidrio.

Prestadas informagdes pelo Oficial Delegado,
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que esclareceu a ordem de prioridade decorrente
de sucessivas prenotagdes, manifestou-se o Dr.
Curador de Registros Piiblicos pelo indeferimento
do pedido.

A 1. decisdo atacada indeferiu o pedido, fundada
em dois motivos: a) prioridade de prenotagdo
anterior, de titulo contraditério ao dos
requerentes, b) os requerentes nio reapresentaram
o mesmo titulo, mas sim apresentaram titulo
diverso, o que fez desaparecer a prioridade
decorrente da primeira prenotagdo.

O recurso sustenta, em sintese: a) violagdo ao
direito de ampla defesa, porque nio houve
manifestagiio sobre as informagoes prestadas pelo
Oficial e nem foram esclarecidos pontos
obscuros, b) o registro do titulo contraditério foi
feito quando ji vencido o prazo da prenotagio,
¢) os nimeros do protocolo e da prenotagio ndo
coincidem, o que sugere a ocorréncias de fraude,
d) o titulo contraditério fora apresentado apenas
para exame ¢ célculo, ndo havendo, portanto, falar
em prioridade, e) houve, assim, o registro
equivocado, em afronta  prioridade do titulo dos
recorrentes.

O parecer do Dr. Curador de Registros Piiblicos
foi no sentido do improvimento do recurso.

Determinei prestasse o Oficial Delegado do
3.2 Servigo de Registro de Iméveis da Capital
esclarecimentos a respeito das sucessivas
prenotagoes.

E o relatério.

Passo a opinar.

I - O recurso, a meu ver, N0 merece ser
provido.

Nio h4 falar em nulidade da decisdo atacada,
por violagdo ao principio da ampla defesa. Cuida-
se de pleito administrativo, em que postulam os
ora recorrentes a nulidade de pleno direito de
registro, por infragdo ao principio da es-
pecialidade.

Se assim &, basta lembrar-lhes que o ato de
registro tem natureza de ato administrativo (Régis
Fernandes de Oliveira, Ate administrativo, 2. ed.
Ed. RT, 1980. p. 35).

Via de conseqiiéncia, constatada a ocorréncia
de nulidade do ato administrativo de registro,
pode, e deve, a Administragdo Piblica, com base
no poder de autotutela, invalidar o ato,
independentemente de formalidades especiais.

Contém a Simula 473 do STF: “A
Administragdo pode anular seus préprios atos,
quando eivados de vicios que os tornam ilegais,
porque deles nio se originam direitos; ou pode
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revogé-los, por motivo de conveniéncia ou opor-
tunidade, respeitados os direitos adquiridos, ¢
ressalvada, em todos os casos, a apreciagdo judi-
cial”,

O reconhecimento da invalidade do ato de
registro rege-se por mecanismos préprios,
inconfundiveis com a relagéo dialética do direito
processual civil.

Isso porque, como preleciona Hely Lopes
Meirelles, “‘a anulag@o dos atos administrativos
pela prépria Administragdo constitui a forma
normal de invalidag3o da atividade ilegftima do
Poder Piblico. Essa faculdade assenta no poder
de autotutela do Estado é uma justiga interna,
exercida pelas autoridades administrativas em
defesa da institui¢do e da legalidade de seus
atos...” (Direito Administrative Brasileiro, 3. ed.,
p. 175, Ed. RT)

Nio h4, portanto, falar em vulneragdo ao
principio da ampla defesa, pelo sé fato de ndo
terem os recorrentes vista de manifestagio do
registrador. Se assim fosse, imprescindivel seria
a prévia citagdo do titular do dominio do imével
cujo registro se pretende cancelar, providéncia
ndo reclamada pelos recorrentes.

O inconformismo dos recorrentes decorre,
basicamente, do incorreto entendimento do
significado do principio da prioridade e do
mecanismo operacional da prenotagio.

Grande parte da confusio gerada deve, porém,
ser atribuida ao Servigo do 3.° Registro de Iméveis
da Capital, que permitiu a tramitagio simultinea
de titulos contraditérios e ndo informou
corretamente as partes o fato de seus titulos terem
sido prenotados. Ao contrdrio. Os recibos
entregues aos interessados revela, de modo erroneo,
que os titulos tinham sido admitidos apenas para
*“‘exame e cdlculo”, sem direito & prioridade, quando,
na realidade, se encontravam regularmente
prenotados no livro protocolo oficial (Livro 01).

I = O principio denominado da prioridade
“significa que, num concurso de direitos reais
sobre um imdével, estes ndo ocupam 0 mesmo
posto, mas se graduam ou classificam por uma
relagdo de precedéncia fundada na ordem
cronolégica de seu aparecimento” (Afrdnio de
Carvalho, Registro de Imdveis, 3. ed, Forense, p.
16)

O sistema pétrio de aquisi¢do de direitos reais
dispde que nascem eles a partir da data de seu
registro. Imprescindivel, pois, a criagdo de
mecanismo que solucione conflitos decorrentes
de direitos reais opostos, ou contraditdrios.
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O art. 186 da Lei 6.015/73 dispde, de modo
cristalino, que o niimero de ordem no protocolo
determinard a prioridade do titulo, e esta a prefe-
réncia dos direitos reais.

A teor do art. 205 da mesma Lei 6.015/73, a
prioridade se protrai no tempo, pelo prazo de
trinta dias, contados do langamento do tftulo no
livro protocolo. Decorrido o trintidio, cessarao
os efeitos da prenotagdo, caso ndo tenha sido o
titulo registrado por omissio do interessado
(ressalvadas as hip6teses de prorrogagdo da
prenotagio, pela suscitagdo de ddvida, ou casos
previstos no art, 189 da Lei 6.015/73).

Pois bem. Enquanto o procedimento de
registro ndo terminar, outro titulo que reflita
direito real contraditério ao primeiro nio poderd
ter acesso ao cadastro imobilidrio. Em termos
diversos, 0 exame e registro do segundo titulo
estard subordinado a rejeigdo final do primeiro.
Nio se comparam titulos e nem se discute qual
deles expressa melhor conteddo. O primeiro
simplesmente tem precedéncia sobre o segundo.

Como explica, com muita clareza, o autorizado
José Roberto Ferreira Gouvéa, “o interessado no
segundo titulo acha-se sujeito a aguardar o
desfecho do pedido de registro do primeiro. Sua
pretensdo subordina-se ao resultado do
procedimento em curso e somente com o termo
dele € que poderd o registrador proceder ao exame
do posterior e inaugurar outro procedimento”
(Boletim do IRIB 179, abril de 1992)

IIT — Pois bem. No caso concreto, foi o titulo
de interesse de Isaac Peres apresentado a registro
no dia 10.04.1996 e prenotado sob n. 165.617 do
Livro O1.

Isso garantiu a Isaac Peres prioridade no
registro pelo prazo de trinta dias, contados da
protocolizagdo.

O titulo foi devolvido com exigéncias em 19
de abril e retornou a serventia em 08.05.1996, ou
seja, dentro do trintfdio em que se garantiu a
prioridade.

Examinado e qualificado, foi registrado em
22.05.1996.

Retroagiu o registro, como decorre da lei (art.
534 do CC) ao dia em que o oficial o prenotou no
protocolo. Isso porque, no dizer lapidar de Pontes
de Miranda, desde a data em que o adquirente
promove a transcrigdo ¢ obtém a protocolizagdo,
oimével é seu. Se foi feita a transcrigdo, a eficdcia
¢ desde a data em que se protocolizou o pedido
(Tratado de Direito Privado, 4. ed. Ed. RT, tomo
XI, p. 330).
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Pouco importa, pois, que o registro tenha sido
ultimado depois do trintidio, se a protocolizagio
de reentrada do titulo, com todas as exigéncias
cumpridas, deu-se na vigéncia da forga da
prenotacao.

E o direito posicional dos recorrentes? O titulo
contraditdrio ao acima referido foi apresentado a
registro no dia 18.04.1996 e prenotado sob n.
165.854 no Livro 01.

Ndo deveria ter sido qualificado, j4 que seu
exame estava subordinado ao prévio desfecho do
registro preferencial antindmico. O Oficial, todavia,
devolveu o titulo, com exigéncias, em 30.04.1996.

Foram as exigéncias cumpridas e o titulo
retornou a serventia em 02.05.1996.

Note-se que o ingresso, devolugdo e
representagao do titulo dos recorrentes ocorreram
durante o trintidio em que vigia a prenotagido do
titulo contraditério preferencial.

Alias, o trimite do segundo titulo deveria ter
sido sustado, apés a protocolizag¢do, informando-
se aos recorrentes a existéncia de transito de titulo
preferente contraditdrio.

De qualquer modo, foi corretamente preservada
a precedéncia do titulo primeiro protocolado, de
interesse de Isaac Peres, que cumpriu as exigéncias
e o representou dentro do trintidio previsto no
art, 205 da Lei de Registros Piblicos, em que
gozava da prioridade.

Nio houve, ao contririo do que alegam os
recorrentes, qualquer vulneragéo ao principio da
prioridade, que foi observado pelo registrador na
sua correta concepgdo, respeitando o trintidio de
vigéncia da prenotagio.

Iv-

Ndo importa, no caso presente, discutir se o
trintidio em que perdura a prioridade tem termo
inicial na data da protocolizagdo ou na data da
devolugdo efetiva do titulo com exigéncias.

Isso porque, ainda levando em conta a posigio
mais desfavordvel para Isaac Peres (termo inicial
do trintidio contado da protocolizagdo), foi o
titulo reapresentado com as exigéncias cumpridas
no prazo legal.

De qualquer modo, o presente feito revela
inimeras obscuridades em que se debate a
operacionalizag¢do do principio da prioridade.
Basta ver que grande serventia da Capital admitiu
o trimite simultdneo de titulos contraditdrios e
forneceu aos interessados recibos-protocolo, em
que confundiu tftulos com a garantia da
precedéncia com aqueles recebidos para singelo
exame e célculo.
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A exata dimensdo da prioridade somente foi
esclarecida apds conversdo do processo em di-
ligéncia ¢ juntada de documentos pelo
registrador.

Isto posto, o parecer que submeto ao elevado
critério de V. Exa. € no sentido do improvimento
do recurso, para o fim de manter a r. decisdo
atacada por seus fundamentos.

Proponho, mais, a extragdo de c6pia da
presente decisdo para instauragio, nesta
Corregedoria Geral, de expediente visando a
reformulagio das Normas de Servigo, na parte
que trata da prioridade e prenotagdo de titulos.

Sub censura.

Sdo Paulo, 13 de margo de 1997 -
FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, Juiz
Auxiliar da Corregedoria.

DECISAQ — Aprovo o parecer do MM. Juiz
Auxiliar e, por seus precisos fundamentos, que
adoto, nego provimento ao recurso.

Publique-se, inclusive o parecer.

Sio Paulo, 18 de margo de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justica.

RETIFICACAO UNILATERAL DE REGIS-
TRO - Averbacgio - Competéncia recursal.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Diivida
- Dissenso relativo a retificagao unilateral de
drea de superficie do prédio, requerido perante
o Juiz Corregedor Permanente — Retificacdo
eventual que ingressard no cadastro mediante
ato averbatério — Procedimento da divida
limitado aos atos de registro em sentido estrito -
Recurso ndo conhecido — Determinagdo de
remessa dos autos a Corregedoria Geral da
Justica.

ApCiv 035154-0/3 - Taubaté - DOJSP
24.03.1997 — rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 35.154-0/3, da Comarca de Taubate, em
que é apelante José de Moura e apelado o Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis e Anexos.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
em ndo conhecer do recurso, determinando a
remessa dos autos a Corregedoria Geral da Justiga.

Cuidam os autos de pedido de retificagdo
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unilateral de registro, formulado pelo ora apelan-
te, em que se negou averbagdo de insergio de drea
de superficie do prédio, sem prévia citagio de
confrontantes.

Foi o pedido indeferido, porque entendeu o
MM. Juiz Corregedor Permanente que a alteragdo
de medidas e caracteristicas do imével deveria
ocorrer em retificagdo bilateral de drea, com
observincia do disposto no art. 213, § 2.°da Lei
6.015/73.

Em sede recursal, insiste o apelante na tese de
que pode a omissdo do registro ser corrigida por
mero despacho administrativo e simples cdlculo
aritmético, sem necessidade da citagdo de
terceiros.

Opinou 0 MP, em ambas as instincias, pelo
improvimento do recurso,

E o relatério.

Como tem decidido de forma absolutamente
trangiiila e reiterada este Conselho Superior da
Magistratura, o procedimento judicial de natureza
administrativa da diivida estd reservado a solugio
de dissenso entre o registrador e o interessado,
tendo por objeto ingresso de titulo que diga
respeito a registro em sentido estrito (Apelagdes
Civeis 21.085/0-0, 19.900-0/1, 21.160-0/3,
21.203-0/0, 20.361-0/3, 18.534-0/3, 17.676-0/3,
23.344-0/8 e 23.690-0/6"", entre outras).

Em termos diversos somente se admite o
procedimento da divida naquelas hip6teses em
que o titulo em exame é, em tese, potencialmente
hébil a gerar mutagio juridico-real com forga de
inscrigdo.

No caso concreto, almeja a recorrente apenas
e tdo somente ato averbatério de retificagdo de
registro, para inserg@o da drea de superficie do
prédio. Discute-se, em outras palavras, se o
preenchimento das emissdes existentes na
matricula deve ser feito por retificagdo unilateral
ou bilateral do cadastro predial.

Nio deseja e ndo cogita o recorrente, em suma,
de registro strictu sensu, razio pela qual estd a
divergéncia resumida a saber da viabilidade da
almejada averbagdo retificatéria.

A competéncia recursal para exame do tema
em foco, tal como posto e desejado pelo recorrente
—averbagdo retificatéria— € da Corregedoria Geral
da Justiga.

Isto posto, ndo conhecem do recurso, determi-
nando a remessa dos autos a Corregedoria Geral
da Justiga.

") RDI 35/116.
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Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de Mello,
Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 —
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator.

LOCACAO - Loja — Unidade autonoma —
Acessdo — Principio de especialidade -
Institui¢dio de condominio especial -
Unificagio e fusido - Matricula.

Ementa Oficial: Registro de imdveis - Duvida
— Contrato de locagdo que tem por objeto aces-
sdes e benfeitorias ndo constantes do registro —
Necessidade de prévia averbagdo das
construgoes — Inteligéncia do art. 81 da Lei. 8.345/
91 e o principio da especialidade - Unificagao de
matriculas facultativa, desde que seja possivel a
averbagdo da obra em cada uma delas -
Possibilidade do registro sem prévia institui¢do
de condominio especial — Manutengdo de uma
das exigéncias postas pelo registrador — Registro
invidvel — Recurso improvido.

ApCiv 036817-0/7 - Sdo Sebastido — DOJSP
24.03.1997 - rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 36.817-0/7, da Comarca de Sio Sebastido,
em que ¢ apelante Singer do Brasil Inddstria e
Comércio Ltda. e apelado o Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
€m negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de divida suscitada a
requerimento do ora apelante, em que se negou
registro a contrato de locagdo, porque incide sobre
loja que ndo se encontra registrada como unidade
autdnoma, de tal modo que o almejado ingresso
somente poderd ocorrer apés unificagio de
matriculas, averbagdo da obra e instituigdo de
condominio especial.

A r. sentenga atacada julgou procedente a
divida, entendendo corretas duas das exigéncias
formuladas pelo Oficial Delegado, quais sejam, a
da prévia unificagio dos iméveis e averbagao das
construgdes.

Em sede recursal, insiste o apelante na tese de
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que a fusdo de matriculas € mera faculdade do
proprictdrio, de modo que invidvel torna-se a
exigéncia de préviaunificagdo. Bate-se, ainda, pelo
cariter obrigacional e tempordrio da locagio, in-
compativel com a fusdo definitiva dos prédios.
Frisa, finalmente, que o art. 81 da Lei 8.345/91
alterou o inc. III do art. 168 da Lei 6.015/73,
exigindo, para o registro do contrato, apenas a
coincidéncia entre o nome de um dos proprietdrios
e do locador, e nada mais. Argumenta que o
registro ndo trard prejuizo a terceiros e que deve
haver maior flexibilizagdo na qualificagae de
contratos de locagdo.

O MP, em ambas as instancias, opinou pela
procedéncia da divida, em razdo da inexisténcia
de averbagdo da acessdo locada.

E o relatério.

E certo que este Colendo Conselho Superior
da Magistratura, mesmo anteriormente 3 vigéncia
da Lei 8.345/91, jd vinha consagrando o
entendimento de que as exigéncias registrarias,
no que respeita a contratos de locagdo, podem
ser mitigadas.

Decidiu-se, assim, que “conquanto nio se negue
subordinar-se tal titulo aos principios informativos
dos Registros Piiblicos e as normas instrumentais
contidas na legislagdo especifica, hd de se convir
deve, merecer exame menos rigoroso, perfeitamente
compativel com a natureza do negécio juridico que
encerra € com a propria finalidade do registro
correspondente” (ApCiv 1.454-0, da Capital, rel.
Des. Affonso de André, in Revista de Direito
Imobilidrio 14/123).

Logo, a nova redagdo do art. 168, III, da Lei.
6.015/73, apenas veio a consolidar orientagdo ja
tracada por este Conselho Superior, sempre
visando facilitar o acesso de contratos de locacdo
ao cadastro predial.

Mesmo sob a 6tica liberalizante, nio hd como
admitir registro do contrato de locagdo em exame.
O art. 169, 111, da Lei 6.015/73, com a redacio
quelhedeualei 8.245/91 ndo tem o alcance que
lhe pretende dar o recorrente.

A expressdo “‘bastando a coincidéncia entre o
nome de um dos proprietdrios ¢ o locador”,
constante do citado art. 169, III, diz respeito
apenas a especialidade subjetiva. Nio significa,
porém, possa o contrato ser registrado em
matricula que diga respeito a bem diverso ao
locado, qualitativa ou quantitativamente (cf.
ApCiv 34.485-0/6).%"

0 Cfr. publicagio do V. acérdao nesta edigio.
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Correto, pois, o primeiro ébice acolhido na
decisdo atacada, que diz respeito a divergéncia
entre a acessdo mencionada no contrato e aquela
existente no registro. O contrato, em sua cldu-
sula primeira, ao definir o objeto da locagio,
menciona a “Loja n. 03” do imével situado na
Rua Duque de Caxias, 391, referindo tratar-se
de parte dos prédios matriculados sob ns. 3.792
e 16.438,

Pois bem. A citada Matricula 16.438 faz
referéncia apenas a uma casa residencial, enquanto
ade n. 3.792 ndo aponta a existéncia de qualquer
acessao.

Nio h4, portanto, como dar registro a contrato
de locagdo que tem por objeto loja numerada,
parte de construgdo maior, se tal acessdo ndo se
encontra previamente averbada no cadastro
imobilidrio. Em termos diversos, ndo hd a
existéncia juridica da acessdo, para que sua locagio
ingresse no registro predial.

O registro imobilidrio consiste em um sistema
de garantias formais, essenciais a tutela de
seguranga juridica & qual se preordena ¢ em razdo
da qual existe. O mecanismo de seguranga bésico
visa impedir que alguém possa dispor de direitos
de extensdo ou contetido diversos do que titula
ex tabula.

Afronta ao principio da especialidade a
inscrig@o de contrato de locag@o de prédio cuja
existéncia € ignorada pelo cadastro imobilidrio.
Admiti-lo teria o alcance de consagrar
juridicamente a existéncia de construgdes
alterando de modo significativo o registro, 2
margem de prévia averbagdo ou documento de
quitagdo de contribui¢des previdencidrias e
fiscais, em frontal vulneragdo a normas
imperativas.

Casos semelhantes ao ora em exame tém tido
0 acesso ao registro sistematicamente negado por
este Conselho Superior (Apelagdes Civeis 6.691-
0, 10.970-0 e 8.976-0).

Mais, ainda. Embora tenha a loja numeragioe
caracterfsticas préprias, que a individualiza, o
certo € que ndo se consegue situd-la no interior
das matrizes. Ndo guarda a dita loja, também,
qualquer correlag@o com a casa residencial que
consta do registro imobilidrio. Essa vulneragio
da especialidade poderia impossibilitar o registro
de outros contratos de locagdo de unidades
situadas no interior das matrizes, em potencial
ofensa a direito de terceiros e indefini¢io que nfo
se afina com a seguranga que deve emanar do
cadastro imobilidrio.
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O segundo 6bice, referente i prévia neces-
sidade de unificagdo das matriculas, pode, em
tese, ser superado, desde que se consiga situar a
loja em uma das matrizes, para efeito de
averbagdo. Como bem posto no recurso, a fusdo
¢ mera faculdade dos proprietérios, ndo sendo
licito, desde que perfeitamente identificivel o
imével locado (o que n3o ocorre no caso
concreto), exigir-se sua unificagdo definitiva,
simplesmente para abrigar o registro de mera
relagdo obrigacional, tempordria por sua prépria
natureza.

Finalmente, como fixei nas recentes Apelacdes
Civeis 34.783-0/6°Y, 35.013-0/0%? e 35.699-0/
043, a exigéncia do registro da institui¢do de
condominio especial, para ingresso de contrato
de locagdo, mostra-se passivel de dispensa.

Isso porque, como é cedigo, a sujeigdo de uma
edificagdo ao regime do condominio especial ndo
pode ser imposta ao proprietdrio, ou consenhor,
apenas e tdo somente para viabilizar registro de
contratos de locagdo. Na ligdo de Jodo Batista
Lopes, “a propriedade horizontal ndo é como se
vé, fato natural, pelo que sua existéncia depende
sempre da vontade especifica de seus
instituidores e atendimento aos requisitos e
formalidades legais” (Condominio, 4. ed. Ed. RT,
p. 70).

Diversa seria a hip6tese, se houvesse alienaco,
ou mesmo oneragio de unidades auténomas por
direito real, af sim subordinado o registro a prévia
institui¢do de condominio especial.

Basta, como acima dito, para registro do
contrato, a caracterizagdo da parte da edificagdo
alugada, localizando-a com seguranga no todo,
sem necessidade, no entanto, de constituigio e
especificagdo de condominio especial. A
discriminagdo das lojas, por numeragio, pode
perfeitamente ser feita quando da averbagdo
integral da obra, dispensado, assim, a mudanga
do regime juridico do empreendimento.

Prestigiado ainda que um iinico dos diversos
motivos da desqualificagdo, invidvel o registro,
razdo pela qual a divida € procedente.

Diante do exposto, negam provimento ao
recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos

vencedores, os Desembargadores Yussef Said

©Y Cfr. publicaglio do V. ac6rdiio nesta edigfo.
60 Cfr. publicagio do V. acérdio nesta edigio.
63 Cfr. publicagio do V. ac6rddo nesta edigdo.
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Cabhali, Pres. do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 -
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justica e relator.

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO -
Condominio - Regularizagio de loteamento
—Fracgdo ideal.

Ementa Oficiai: Duvida de registro de imdveis
~ Recurso contra decisdo que acolheu a recusa
por considerar imprescindivel a regularizagdo
de loteamento pela Lei 6.766/79 ou de condominio
com edificagdes pela Lei 4.591/64 — Pretensdo a
dispensa do registro especial por se tratar de
alienagdo de partes ideais — Descaracterizagdo
— Alienagdo de partes ideais mas que
correspondem a partes certas e determinadas de
darea maior — Necessidade de observincia do
regime especial para o parcelamento do solo.

ApCiv 031603-0/4 — Piracaia - DOJSP
15.04.1997 — rel. Des. Mércio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 31. 603-0/4, da Comarca de Piracaia, em
que é embargante Iucatan S/C Ltda. (repda. p/ Sr.
Ormino Rodrigues Vidigal Filho) e apelado o
Oficial do Cart6rio de Registro de Imdveis e
Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagio que objetiva a
reforma parcial da respeitdvel sentenga que julgou
procedente a divida, mantendo a recusa oposta
contra o registro de escritura de conferéncia de
bens imGveis em pagamento parcial da subscrigdo
de cotas da lucatan S/C Ltda., pela falta da
regularizagdo nos termos da Lei 6.766/79, em
pretendendo o interessado proceder a um
loteamento, ou & Lei 4.591/64, em se tratando de
condominio com edificagdes.

Nesta instincia o Ministério Piblico opinou
pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

O recurso objetiva a reforma apenas parcial da
decisdo de primeiro grau, mais precisamente no
que se refere as Matriculas 2282 e 3687, do
Registro de ImG6veis de Piracaia.

O titulo cujo registro de pretende é a Escritura
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de Conferéncia de Bens Iméveis em Pagamento
Parcial de Quotas Subscritas na [ucatan S/C Ltda.,
que se encontra a fls, 11.

Conforme decisdo de fls. 111/114, acolheu-se
adivida para determinar-se a observincia da Lei
6.766/79, ou da Lei 4.591/64, de modo a regu-
larizar-se a drea, como loteamento ou incorpo-
ragdo, dependendo do interesse do incorporador,
e daexisténcia ou ndo de vinculagdo a construgdes.

Pretende a recorrente que se considere
descabida a exigéncia por se tratar de alienagdo de
partes ideais de drea rural, dec modo que ndo sc
haveria de sujeitar a registro especial.

Do titulo, interessam para o exame deste
recurso, os itens ¢ € d, que dizem respeito s
Matriculas 3687 e 2282.

Em principio, em sendo a hipétese mencionada
pela recorrente, o caso seria mesmo de dispensa
do registro especial. A alienagio de partes ideais
de im6veis € possivel, como j4 foi decidido em
outras ocasides por este Colendo Conselho
Superior da Magistratura, ¢ escapa ela s hipé6-
teses de loteamento ou de incorporagio, para os
quais o registro especial é imperativo.

O titulo realmente faz mengdo a partes ideais,
naqueles incisos ¢ ¢ d ao dizer: “partes ideais com
16,82.51.4 has ou 168.251,40 m?, na 4rea de terras,
situada no Bairro Fordo ou Cachoeira Acima deste
Municipio, com 17,396 has, ou sejam 173.960 m?”
€ “uma frago ideal com 10.118,00 m2 (dez mil,
cento e dezoito metros quadrados) composta das
dreas ideais denominadas 01, 02, 03, 04, 08, 24 ¢
25, no remanescente da drea de terras medindo
40.751,00 m2,, ou seja4,07.51 has, situada no Bairro
do Cachoeira Abaixo, deste Municipio e Comarca.”
Perfeitamente possivel, numa primeiro andlise, seria
o registro. Entretanto, o que se observa é que hdum
loteamento implantado na matricula de forma
irregular, disfargado de condominio regido pelas
normais gerais Cddigo Civil.

Para que se tratasse efetivamente de condo-
minio, com o estabelecimento apenas de partes
ideais aos condéminos, inadmissivel era a
defini¢@o de unidades certas e localizadas. Esta
delimitagdo, todavia, ocorre de forma clara,
demonstrando que o oficial registrador admitiu
em perfodos pretéritos, sem fazer restrigdes, o
ingresso de titulos que se referem a algum
loteamento implantado de fato.

Observando-se as matriculas, a 3.687
inicialmente, copiada a fls. 48, salta aos olhos a
Averbagdo 1/3.687, de 24.02.1982, pela qual
admitiu-se a constitui¢do de um condominio, por
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uma escritura particular, com a institui¢do de ser-
viddes e passagens e com a individualizagio de
65 “dreas ideais”.

Conforme ali mesmo se esclarece, a delimita-
¢do de tais dreas € parte constante da escritura
que, acompanhada de planta assinada por enge-
nheiro, foi arquivada no préprio cartério.

Ora, a delimitac¢o de dreas menores, destacadas
de uma 4drea maior, com a delimitagio de vias de
acesso, ¢ trabalho préprio de quem promove um
loteamento. A Lei 6.766/79, em seu artigo2.® §
1.°, & propésito, assim define: “constituem
loteamento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com abertura de novas
vias de circulagdo, de logradouros piblicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das
vias existentes”. Mais ainda, na mesma averbagio
ainda constou que as 4reas de uso e posse de cada
conddmino transformar-se-iam em propriedades
autdnomas de dominio, uso e posse de cada
conddémino, quando a propriedade fosse
desvinculada do Incra e fosse integrada a drea
urbana de Piracaia.

O mesmo se d4 com a Matricula 2282, por sua
vez xerocopiada a fls. 49/54. A drea de terras de
40.751,00 m2, pela Averbagdo 2, de 14 .08.1980,
submeteu-se & formagdo de um condominio, com
a institui¢do de serviddes e passagens, € com a
definigdo de 25 “dreas ideais”, numeradas de | a
25, também com a perspectiva de transformagéo
em unidades autonomas quando de integragio a
zona urbana do Municipio.

Subsegiientemente, observa-se nesta matricula
a existéncia de 35 registros, fazendo mengio a
alienagdo de partes ideais, mas sempre com
expressa referéncia a alguma das dreas numeradas.

A existéncia do loteamento disfargado € nitida.
A designagdio, na matricula, de partes ideais,
deixando-se a delimitagdo para o contrato
particular e planta arquivadas no mesmo cartdrio,
& expediente encontrado pelos empreendedores e
permitido pelo registrador, para burlar a lei.

A questdo ¢ meramente técnica; ndo se trata
de simples formalismo. Ao contrério, o registro
como feito pde em risco o particular que adquire
algo que fisicamente é delimitado como um lote,
pensando estar adquirindo uma unidade
perfeitamente individualizada, quando na verdade,
estd se tornando condémino em uma chicara
inteira. A inseguranga que se instala com tal
procedimento acaba pondo em discusséo a prépria
utilidade desse servigo registral.

Impossivel o registro dos titulos sem que haja
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aregularizagdo das matriculas, de modo que bem
andou a MMa. Juiza de primeiro grau em indefe-
rir o registro e impor a regularizagao de loteamento
ou incorporagio, conforme o caso.

Nestes termos, negam provimento ao recurso.

Em vista da verificagdo de irregularidades na
implantagdo do empreendimento, determina-se a
extra¢do de pegas com encaminhamento a E.
Corregedoria Geral da Justiga, para tomada de
providéncias.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

S3o Paulo, 10 de margo de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.

LOCACAO - Clausula de vigéncia - Direito
de preferéncia — Averbacio — Especialidade. -
Desmembramento — Reconhecimento de
firma - Testemunha.

1. Nos contratos de locagdo, para o exercicio
de direito de preferéncia, exige-se averbagao do
contrato. Para vigéncia do contrato no caso de
alienagdo, exige-se o registro e a existéncia de tal
cldusula no contrato.

2. E possivel a locagdo de parte do imével,
desnecessdrio o desmembramento — desde que a
parte locado esteja especializada.

3. A mitigacao legal de exigéncias no registro
de contrato de locagdo atinge aspectos subjetivos.
Os quantitativos e qualitativos nde podem ser
desprezados.

4. Exige-se apenas a presenga de duas
testemunhas, cujas firmas deverdo se reconhe-
cidas. Uma terceira testemunha poderd ser
desprezada, sem a necessidade do reconhe-
cimento de sua firma.

Ementa Oficial: Duvida de registro de iméveis
~ Pretensdo ao registro de contrato de locagao
de parte ndo determinada de drea maior para
possibilitar o exercicio do direito de vigéncia do
contrato contra o adquirente em caso de
alienagdo do imdvel locado — Necessidade de
observdncia de aspectos subjetivos na
confrontacdo do titulo com a matricula, mas
também de observincia dos aspectos quanti-
iativos e qualitativos — Necessidade de delimi-
lagdo de drea locada como forma de se evitar
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conflitos com outros registros semelhantes —
Inexisténcia de requisito essencial consistente em
cldusula contratual acerca do direito de vigéncia
da locagdo em caso de alienagdo do imével —
Procedéncia da divida — Improvimento do
recurso.

ApCiv 031716-0/0 - Sdo Paulo — DOJSP
15.04.1997 - rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 31. 716-0/0, da Comarca da Capital, em
que é apelante a Companhia Brasileira de
Distribuigdo (repda. p/ Sr. Abilio dos Santos
Diniz) e apelado o Oficial do 3.° Cartério de
Registro de Imdveis.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelacdo contra a
respeitdvel sentenga que julgou procedente a
divida, mantendo a recusa oposta contra o
registro de contrato de locagio celebrado entre
Companhia Brasileira de Distribuigdo e Albertina
Naame, e respectiva renovagio, referente ao
prédio 2.724, da Avenida Santos Dumont,
incidente em drea objeto das transctigdes 295.196,
115.050 e 95.198.

Alega a recorrente que o acréscimo do inc. II1
ao art.169, da Lei de Registros Publicos, feito
pela Lei de Locagdes, 8.245/91, teria como
objetivo facilitar o registro dos contratos de
locagdo de prédios, nos quais tenha sido
consignada cldusula de vigéncia. A recusa ao
registro, entretanto, fundada na insuficiéncia da
individualizagio do imével locado e na divergéncia
com a descrigdo constante na matricula, estaria
em desconformidade com a nova disposigdo da
lei de registros.

Nesta instincia o MP opinou pelo ndo
provimento do recurso.

E o relatério.

Quando se trata do ingresso de contrato de
locagdo no Registro de Imdveis, o ato é relevante
ou para assegurar o exercicio do direito de
preferéncia pelo locatirio, ou para assegurar a
vigéncia da locagao contra o adquirente, ambos
para o caso de alienagdo do imével locado.

A priética do ato de Registro de Iméveis €
imposta na Lei de Locagdes (8.245/91), em seu
art. 8.° nos seguintes termos:

**Se o imovel foi alienado durante a locag3o, o
adquirente poderd denunciar o contrato, com o
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prazo de noventa dias para a desocupagio, salvo
se a locagao for por tempo determinado e o con-
trato contiver cldusula de vigéncia em caso de
alienagiio e estiver averbado junto & matricula do
imével.” (grifos sao do original).

Dispositivos legais que se relacionam com o
mesmo assunto encontram-se também na Lei de
Registros Piblicos, artis. 167, inc. I, n. 3 e 167,
inc. I, n. 16.

Diversamente do que consta na Lei de
Locagdes, entretanto, o caso ndo ¢ meramente de
averbagdo. Somente para o exercicio do dircito de
preferéncia € que a previsdo € de averbagio,
enquanto que para a cldusula de vigéncia,
necessdrio € o ato de registro.

A esse respeito, em nota 9, no art. 8.° da Lei
de Locagdes, no Cédigo de Processo Civil e
legislagdao processual em vigor, de Theotonio
Negrio, assim consta: “Lamentavelmente, o texto
do art.8.° confunde as coisas, quando fala em
contrato averbado no registro de iméveis, para
assegurar a “cldusula de vigéncia em caso de
alienag@o”. Esta hipétese, que ji era de registro,
continuou sendo de registro, e néio de averbagéo.”

Pelo que se extrai do recurso, no item 5 de fls.
108, a inten¢do da recorrente € “ver resguardado
seu direito de fruir o restante do prazo
contratado”, isto €, ver vigorar o contrato de
locagdo perante o adquirente, em caso de alienagdo
do imével locado. Para tanto, conforme art. 167,
I, 3, j4d mencionado, exige-se o registro do contrato
junto ao registro imobilidrio. Ocorre que € também
imprescindivel que este contrato contenha
clausula de vigéncia, o que ndo existe no caso
destes autos. Sem a cldusula, o contrato ndo tem
ingresso no registro; e ndo tem ingresso porque,
na verdade, ndo hd direito cujo exercicio deva ser
assegurado.

O fato € bastante para a ndo admissdo do
registro, e foi levantado adequadamente na decisdo
recorrida, embora nao tenha havido suscitagdo
desta questdo na duvida do registrador.

Mas, além deste motivo, também pela quebra
da especialidade, impdem-se o acolhimento da
divida.

Argumenta a recorrente que o rigor formal seria
prejudicial tdo somente para o locatdrio, por
impedi-lo de exercer seu direito contra o locador,
o unico apto a atender as exigéncias do registro.

Na verdade, a mitigagdo do rigor no exame do
titulo permitiria a ocorréncia de incertezas quanto
ao seu objeto. A locagdo tratada nestes autos
abrange uma drea que se insere dentro da drea de
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trés titulos aquisitivos, as Transcri¢des 95.196,
95.198 e 115.050, do 3.° Registro de Iméveis
da Capital. A drea locada, todavia, ndo estd
perfeitamente localizada dentro da drea dos ti-
tulos. E certo que € possivel a locagio de apenas
parte de um imével, entretanto, se esta parte nio
estiver bem delineada e outra parte também vier
a ser locada, a incerteza quanto a localizagdo po-
derd gerar conflitos de dificil ou impossivel
solucdo.

Eo que aqui ocorre. Mesmo que alegue a re-
corrente que nio houve qualquer entrave quanto
aidentificagdo da drea locada para o juizo da agfio
renovatéria, o fato € que, para fins de registro
imobilidrio, a delimitagdo insuficiente ndo pode
subsistir. O ingresso de um novo contrato para
idéntica modalidade de registro geraria um
conflito.

Sobre este mesmo assunto, o art. 169, inc. III,
da Lei de Registros Piiblicos, ndo pode ter a
interpretagdo que se pretende no recurso.

Transcreve-se:

*“O registro previsto no n. 3 do inc. I, do art.
167, e a averbagdo prevista no n. 16 do inc. Il do
art. 167 serdo efetuados no Cartério onde o imével
esteja matriculado mediante a apresentagdo de
qualquer das vias do contrato, assinado pelas
partes e subscrito por duas testemunhas,
bastando a coincidéncia entre o nome de um dos
proprietérios e o locador.”

Naturalmente que o dispositivo alcanga apenas
a verificagdo do aspecto subjetivo na admissdo
do titulo pelo Registro de Iméveis. Os aspectos
quantitativos e qualitativos, por sua vez, ndo
podem ser desprezados.

Quanto ao desmembramento da 4drea locada,
deve-se dizer que esta exigéncia pode ser
contornada. Ndo h4 necessidade de tal providéncia.
Entende-se como perfeitamente possfvel ao
proprietério ou possuidor locar apenas parte do
que tem. O vinculo locaticio € de natureza pessoal
e tempordrio, de modo que descabida a exigéncia
de ser a drea destacada perante o Registro de
Iméveis.

Finalmente, a exigéncia do reconhecimento de
firma da terceira testemunhas poderia ser
dispensada. A Lei de Locagdes menciona a
necessidade do contrato estar subscrito por duas
testernunhas com o reconhecimento de suas
firmas, e nisto o instrumento contratual dos autos
estd em plena conformidade. Se existe uma terceira
testemunha, e esta nio tem a firma reconhecida,
pode ela simplesmente ser desconsiderada, sem
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qualquer prejuizo para a validade formal da
avenga.

Mesmo sendo infundadas parte das exigénci-
as, a necessidade de observancia do principio da
especialidade e, principalmente, a falta de cldu-
sula contratual de vigéncia da locagdo em caso de
alienagdo do imével, s3o 6bices insuperdveis ao
registro.

Nesses termos, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sio Paulo, 10 de margo de 1997 — MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.

LOTEAMENTO - Regularizagio — Planta —
Logradouro.

Ementa Oficial: Diivida de registro de iméveis
— Desconformidade entre escritura de venda e
compra e planta municipal de regularizagdo do
loteamento — Suscitacdo baseada em elemento
extra tabular por inexisténcia de averbagdo da
planta na matricula — Ditvida procedente.

ApCiv 032420-0/6 - Sido Paulo — DOJSP
15.04.1997 - rel. Des. Marcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 32.420-0/6, da Comarca da Capital, em
que € apelante Maria Aparecida de Oliveira Mota
e apelado o Oficial do 3.° Cartério de Registro de
Iméveis local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagdo contra a
respeitdvel sentenga que julgou procedente a
diivida, mantendo a recusa oposta contra o
registro de escritura, lavrada em 15.08.1979, a
fls. 351, do Livro 116, do Registro Civil das
Pessoas Naturais e Anexo de Notas de Sdo Miguel
Paulista, pela qual Alipio Ract de Carvalho e
outros transmitiram, por venda e compra, para
Feliciana Assumpgio de Oliveira, um lote de
terreno com 152,00 metros quadrados. Constou
da sentenca haver desconformidade entre o titulo
e a planta de regularizagiio municipal do respectivo
loteamento, no que se refere A descrigdo do imével
e vias piblicas onde estaria localizado.
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Nesta instincia o MP opinou pelo provimen-
to do recurso.

E o relatério.

O registro que se pretende € referente a um
lote inserido em drea maior que foi objeto de re-
gularizagdo de loteamento promovida pelo Mu-
nicipio de Sdo Paulo.

Na situagdo da divida, apontou o Oficial
registrador dbices relacionados com a descrigdo
da drea alienada em confrontagdo com a matricula
¢ a planta da regularizagdo municipal do
loteamento,

A decis@o de primeiro grau, que acolheu a
suscitagdo, concluiu acertadamente. A con-
frontagio do titulo com os elementos do registro
ndo permite sc autorize o seu ingresso.

Primeiramente, o fato de a escritura de vendae
compra mencionar que o terreno que estava sendo
vendido situava-se na antiga rua “B”, ao invés de
mencionar rua “D”, ndo tem a relevancia que lhe
foi dada. A utilizagdo das letras refere-se 2
denominagdo antiga das ruas implantadas no local.
Entretanto, a descri¢do do terreno foi feita
essencialmente pelo nome atual da rua, qual seja,
Musthapha Mahamoud Amad. Esta deno-
minago atual, por sua vez, ja existe averbada na
matricula da drea maior, de modo que ndo se
permite qualquer diivida quanto ao logradouro.

Além do mais, pela Averbag@o 16, da Matricula
20.343, a fls. 17 destes autos, se extrai que a
antiga Rua “D” é que passou a ser designada
“Musthapha Mahamoud Amad”.

Existente tal informagao dentre os elementos
do registro, e fazendo-se a localizagdo do lote
pelo nome atual da rua, 0 mesmo que consta na
matricula, ndo havia porque sustentar o registrador
haver qualquer possibilidade de incerteza.

Quanto 2 inexisténcia, na matricula e na planta
do loteamento, da Rua A", que ¢ mencionada na
escritura, também ndo se vé obstdculo ao registro.

Na matricula ndo h4 a averbagdo desta nem de
outras ruas, pelo fato de que o loteamento néo
foi alvo de registro pelo loteador, mas sim de
regularizagdo municipal. As mengdes as vias
publicas sdo encontrdveis nas averbagdes das
alienagdes da drea maior, para identificagdo desta
unidades. O fato de a Rua “A” ndo poder ser
identificada, nem mesmo na planta municipal, ndo
& aqui relevante. E que a mengo a tal rua niio faz
parte da identificagdo do lote alienado; a rua “A”
¢é mencionada apenas como indicagio de diregdo,
mas era informagiio que poderia simplesmente
nem ter constado da escritura, uma vez que ndo
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h4 informagdo de que a Rua Musthapha exista
dos dois lados da Avenida Zumkeller.

Como se vé a fls. 20v ., a Rua “A” aparece na
escritura no seguinte contexto: “... terreno, que
faz parte de maior 4rea, situada na Rua
Musthapha Mahamoud Amad (antiga Rua “B"),
distante 54,00 ms. do cando (sic) chanfrado
existente na esquina formada com a Avenida
Zumkeller, lado esquerdo de quem saindo desta
Avenida, e segue aquela Rua, em diregio a Rua
*A”, no antigo Sitio Guaci, ..."” (sem o grifo no
original).

Quanto a ddvida entre os lotes 10 ou 11,
todavia, ndo foi superada. A regularizagio
municipal do loteamento teve ingresso no registro.
A planta desta regularizagdo, que nos autos sc
encontra a fls. 9, tem averbagfo na matricula (Av.
15/20.343). Os lotes, por sua vez, para cfeito de
averbagio do destaque da drea maior, € abertura
da prépria matricula, ndo tém destaque da drea
maior, e abertura da prépria matricula, ndo tém a
descri¢do por numeragdo, como ocorre na planta,
mas sim, pelas medidas perimetrais e altura na
via piblica.

Neste aspecto, o titulo cujo registro se
pretende, perfeitamente delimita um lote, no lado
esquerdo da Rua Musthapha Mahamoud Amad,
a 54,00 metros da esquina desta rua com a Avenida
Zumkeller, com 8,00 metros de frente e de fundos,
e, de quem da rua olha de frente para o imével,
18,50 metros no lado direito e 19,50 metros no
lado esquerdo.

De qualquer forma, o lote 10, que fica a 54,00
metros da esquina, € exatamente o que tem nos
fundos divisa com Jair Rezende, conforme consta
na escritura dos recorrentes e na averbagdo 5 da
matricula 20.343. Este, tem frente para a Rua
Judith Zumkeller, a 64,00 metros da esquina com
a Avenida Zumkeller.

Mas essas medidas laterais do lote adquirido
pela recorrente coincidem, ndo com o lote 10,
mas sim com o lote 11, fato que ndo pode aqui
ser desprezado, gravado o potencial risco de
sobreposigao.

O registro ndo € possivel enquanto ndo
superadas as divergéncias de metragens que
venham a se apurar fisicamente.

A isso se acrescente, finalmente, que a drea de
superficie do lote constante no langamento fiscal
municipal ndo corresponde aquela que ha na
escritura, o que também ndo se pode desprezar.

Nesses termos, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.
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Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de Mello,
Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sio Paulo, 10 de margo de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justica e relator.

PENHORA - Fraude de execuciio - Ineficicia.
- Cancelamento de registro — Principio de
continuidade — Hipoteca cedular — Penhor -
Impenhorabilidade - Cédula de Crédito
Industrial - Requalificagio ex officio — Diivida
- Senteng¢a — Qualificaciio registraria.

1. Os bens gravados com hipoteca ou penhor
cedulares ndo podem ser onerados ou alienados,
ndo estando sujeitos a execugdo, ndo podendo
ser penhorados, arrestados ou segiiestrados por
outras dividas do emitente ou terceiro.

2. O Caédigo de Processo Civil nao revogou a
lei especial (Dec.Lei 413/69) que fixou que os
bens objeto de penhor ou hipoteca cedular
industrial ndo podem ser penhorados, arrestados
ou seqiiestrados por outras dividas do emitente
ou terceiro.

3. O titulo judicial, por sua origem, ndo se
forra a qualificagdo registrdria sob o estrito
dngulo da regularidade formal.

4. A alienagdo ou oneragdo de bens em fraude
de execugao é ineficaz em relagdo ao exegiiente,
embora vilida quanto aos demais, ndao sendo
necessdrio o cancelamento de registro. Nao se
exige o ajuizamento de agdo especifica para
declaragdo de ineficdcia de alienagdo, que pode
ser reconhecida no processo de execugdo,
possibilitando, assim, o registro de penhora sem
avulneragdo ao principio de continuidade.

5. A natureza administrativa do procedimento
de divida ndo se sujeita aos efeitos de
imutabilidade material da sentenga, havendo a
possibilidade de revisio dos atos praticados, seja
pela prépria autoridade administrativa, seja pela
instdncia revisora, até mesmo de oficio.

6. Em sede recursal é imperiosa a requa-
lificagdo do titulo, ainda que de oficio, podendo
ser levantados ébices até o momento nao
arguidos, podendo ser reexaminado o funda-
mento da sentenga até para alteragdo de sua parte
dispositiva.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis - Diivida
— Penhora de bens registrados em nome de
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terceiros adquirentes — Fraude de execugdo —
Necessidade de decisao, ainda que proferida nos
préprios autos do processo de execugdo, reco-
nhecendo a ineficdcia da alienacédo ou oneragio
dos bens em relagao ao exeqiiente - A ineficdcia
do ato juridico e o principio da continuidade —
Inviabilidade de recair a penhora sobre bem
onerado por hipoteca cedular Possibilidade de
requalificagao ex officio do titulo, em grau de
recurso, para o fim de acolher dbice afastado
pela sentenga — Registro invidvel —Recurso
improvido.

Ap.iv 033110-0/9 - Limeira — DOJSP
15.04.1979 — rel. Des. Mdrcio Martins Bo-
nilha®,

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 33.110-0/9, da Comarca de Limeira, em
que € apelante Banco do Brasil S/A (repdo. p/ s/
Presidente Paulo César Ximenes Alves Ferreira)
¢ apelado o Oficial do 2.° Cart6rio de Registro de
Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
em negar provimento ao recurso, revendo de oficio
a sentenga na parte que deferiu o registro do
mandado de penhora de imével objeto de hipoteca
cedular.

Cuida-se de diivida suscitada a requerimento
do ora Apelante Banco do Brasil $/A, em que se
negou registro a mandado de penhora extraido
dos autos da agdo de execugio que move a
Metalafe Produtos Sidenirgicos Ltda. e outros,
porque, dos quatro iméveis sobre os quais recaiu
a penhora, trés ndo mais se encontram registrados
em nome dos executados, que alienaram a
terceiros, enquanto o quarto prédio, acha-se
gravado por hipoteca vinculada a cédula de crédito
industrial.

Almejados registros, por consegiiéncia,
feririam o principio da continuidade, nos casos
dos imdveis alienados a terceiros, e onerariam
bem impenhorével, no caso do imé6vel vinculado
a hipoteca cedular.

A sentenga julgou parcialmente procedente a
diivida, acolhendo o ébice argitido pelo registrador,
no que toca aos iméveis alienados a terceiros,

59 Vide nesta edigdo Ap. Civ. 36.644-0/7, Jad,
DOJSP. 24/2/97, Rel. Des. Médrcio Martins
Bonilha.
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mas determinando o registro do mandado, no que
se refere ao imével objeto da hipoteca cedular,

Foram ofertados embargos de declaragio, vi-
sando conhecer o valor do preparo.

Rejeitados em embargos, apelou tempestiva-
mente o interessado, sustentando, em sintese, nao
caber ao Oficial Delegado ou ao seu Juiz
Corregedor Permanente, na esfera administrativa,
discutir sobre o acerto de decisdo proferida na
esfera jurisdicional. Afirmou, mais, ter sido
alienado o imdvel em fraude de execugao, nio
havendo necessidade do juiz do feito reconhece-
la expressamente, uma vez que cabe ao adquirente
prejudicado ingressar com agdo de embargos de
terceiro.

Opinou o MP, em ambas as instancias pela
procedéncia da divida. O Dr. Procurador de
Justiga bateu-se, mais, pela revisdo hierdrquica
da sentenga, na parte que deferiu o registro do
mandado de penhora de imével objeto de hipoteca
cedular.

E o relatério.

O caso em questao versa sobre hipdtese
idéntica aquela ja julgada na ApCiv 33.111-0/3%%,
entre as mesmas partes e também da Comarca de
Limeira, pelo que merece ser reproduzido o voto
14 proferido.

Inicialmente, cabe ressaltar a natureza
administrativa do procedimento da divida, que
niio se sujeita, assim, aos efeitos daimutabilidade
material da sentenga. Portanto, nesse proce-
dimento hé a possibilidade de revisio dos atos
praticados, seja pela prépria autoridade
administrativa, seja pela instincia revisora, até
mesmo de oficio (cf. ApCiv 10.880-0/3, da
Comarca de Sorocaba).

Naio vai nisso qualquer ofensa ao direito de
ampla defesa e muito menos se suprime um grau
do julgamento administrativo. O exame quali-
ficador do titulo, tanto pelo Oficial Delegado,
como por seu Corregedor Permanente, ou até em
sede recursal, deve necessariamente ser completo
¢ exaustivo, visando escoimar todo e qualquer
vicio impeditivo de acesso ao cadastro predial.

Possivel, ou melhor, imperiosa, a requalifica-
¢do do titulo nesta sede, ainda que de oficio, po-
dendo ser levantados Gbices até o momento ndo
arguidos, ou mesmo ser reexaminado fundamento
da sentenga, até para alteragdo de sua parte
dispositiva.

G5 RDI 39.
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Fixada tal premissa, passou-se ao exame da
exigéncia afastada pela sentenga atacada, qual scja,
a da impossibilidade de recair a penhora sobre
bem gravado por hipoteca cedular.

E regra expressa do art. 53 do Dec.-lei 413/69,
que os bens objeto de penhor ou hipoteca
constituidos pela cédula de crédito industrial nao
serdo penhorados, arrestados ou seqtiestrados por
outras dividas do emitentc ou terceiro. Cuida-se
de lei especial, ndo revogada, portanto, pelo
Cédigo de Processo Civil, com o qual se
harmoniza,

O art. 648 do CPC dispde que nao estao sujeitos
2 execugdo os bens que a lei considera
impenhoréveis ou inaliendveis. Dentre tais bens,
por expressa disposi¢do legal, estdo aqueles jd
gravados por hipoteca ou penhor cedular rural e
industrial.

O legislader optou — bem ou mal — por dotar
os 6rgdos financiadores da economia rural e
industrial nio somente de uma garantia, mas de
uma garantia exclusiva, que impede nova oneragio
ou alienagdo do bem gravado a terceiro.

A questdo, ao contrdrio do que constou da
sentenca, ndo é de mera preferéncia ou seqiielada
hipoteca anterior, mas de exclusividade do
gravame, sem concorréncia de qualquer outro.

Incorreto, por conseqiiéncia, o afastamento do
Ghice levantado pelo registrador, para permitir o
acesso ao registro de mandado de penhora tendo
por objeto imével gravado por hipoteca cedular.

O scgundo dbice, que levou A procedéncia
parcial da divida em primeiro grau, diz respeito
a quebra do principio da continuidade, porque 0s
imé6veis objeto da constri¢io foram alienados e jd
se encontram registrados em nome de terceiros
adquirentes.

Bate-se o recorrente pelas teses de que nio
pode haver desqualificagio administrativa de titulo
judicial e que as alienages o foram em fraude de
execugdo, ou seja, ineficazes em relagdo ao
exeqiiente.

Como tantas vezes jd decidido por este
Conselho Superior da Magistratura, cumpre
novamente ressaltar que o fato de se tratar o titulo
de mandado judicial ndio o torna imune &
qualificagdo registréria, sob o estrito angulo da
regularidade formal. O exame da legalidade nao
promove incursdo sobre o mérito da decisdo
judicial, mas 2 apreciagdo das formalidades
extrinsecas da ordem e A conexdo de seus dados
com o registro e a sua formalizagdo instrumental
(Afranio de Carvalho, Registro de imaoveis,
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Forense, p. 249). Logo, a anilise qualificadora do
oficial registrador no abrange matéria que foi
objeto de pronunciamento jurisdicional compe-
tente.

No caso concreto, porém, nio houve, ou a
menos disso ndo hd prova nos autos, qualquer
decisdo reconhecendo de modo expresso a
ocorréncia de fraude de execugio e, por
conseqiiéncia, a ineficdcia da alienagdo ou
oneragdo de bens em relagdo ao exeqiiente.
Inexiste, por conseqiiéncia, qualquer comando
Jurisdicional objeto de desqualificagdo pelo
registrador, que se ateve, de modo correto, a0
exame formal do titulo e de sua adequagio aos
principios registrarios.

Nio sc exige, em consonéncia com doutrina e
Jurisprudéncia majoritdrias, o ajuizamento de acdo
especifica para declaragdo de ineficdcia da
alienagdo que pode, assim, ser reconhecida no
processo de execugdo (RT 697/82, RITJSP 88/
283, 139/75). Isso, porém, ndio quer dizer possam
ser penhoradas indiscriminadamente bens de
terceiros, cuja responsabilidade patrimonial est4
subordinada a prévia decisdo, ainda que incidente,
reconhecendo a fraude de execugio.

No caso em exame, ndo hd sequer elementos
que permitam inferir a ocorréncia efetiva de fraude
de execugdo, na medida que niio se sabe se A época
da alienagdo jd corria contra os executados a
demanda e muito menos se tal demanda & capaz
de reduzi-los 2 insolvéncia (art. 591 do CPC).
Admitir o ingresso do mandado de penhora
diretamente no registro, sem prévia decisdo
judicial reconhecendo a ineficdcia da alienagdo,
significaria conferir ao registrador tal atribuigdo,
em manifesta e indevida invago de matéria tipica
da seara jurisdicional.

Na esteira de recente precedente deste
Conselho Superior da Magistratura, que merece
continuar prestigiado, cumpre frisar que, apés
reconhecimento por decisdo judicial da fraude de
execugdo, possivel serd o registro da penhora,
sem vulneragdo ao principio da continuidade.

Isso porque a alienagdo ou oneragdo de bens
em fraude de execugio, realizados pelo obrigado,
se ostentam ineficazes (Araken de Assis, Manual
do Processo de Execugdo, Ed. RT, 3. ed. p. 327;
Candido Rangel Dinnamarco, Execugdo Civil, 2.
ed. Ed. RT, 1987, p. 136; Alcides de Mendonga
Lima, Comentdrios ao Cédigo de Processo Civil,
5. ed., Forense, p. 387).

Nio haver4, mais, necessidade de cancelamento
do registro de eventual alienagdo fraudulenta. O
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negdcio € vélido, mas ineficaz. Nio se pode equi-
parar a invalidade do ato jurfdico com a sua inefi-
cécia, institutos que se situam em planos diver-
sos, gerando efeitos inconfundiveis (Antonio
Junqueira de Azevedo, Negécio Juridico, Sarai-
va, g 72).

tema absolutamente trangiiilo, decidido em
inimeras oportunidades na esfera jurisdicional, 2
qual deve se afeigoar o direito registrério, que a
alienagdo ou oneragdo de bens em fraude de
execucdo € ineficaz em relagdio ao exeqiiente, embora
vilida quanto aos demais, razio porque ndo ha
necessidade de cancelamento do registro imobilidrio
(RT601/117, 639/119; JTA 92/175; RSTJ 20/282).

O negécio juridico que frauda a execugio gera
plenos direitos entre adquirente e alienante.
Apenas nio pode ser oposto ao exegiiente, Assim,
a forga da execugdo continuari a atingir o objeto
da alienagio ou oneragdo fraudulentas, como se
estas ndo tivessem ocorrido. O bem serd de
propriedade de terceiro, num auténtico exemplo
de responsabilidade sem débito (Humberto
Theodoro Jinior, Processo de Execucdo, 7. ed.
Leude, 1987, p. 155).

Em suma, embora mantido o entendimento de
que o registro mandado de penhora de bem
alienado em fraude de execugo seja possivel, sem
vulneragdo ao principio da continuidade, exige-
se expressa e prévia decisdo judicial reconhecendo
aineficdcia do registro.

Nesses termos, negam provimento ao recurso,
revendo de oficio a parte da sentenga que deferiu
o registro de mandado de penhora de bem gravado
por hipoteca cedular.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cabhali, Pres. do Tribunal de Justica ¢ Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sao Paulo, 10 de margo de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justica e relator.

PENHORA - Depésito - Depositdrio —
Especialidade subjetiva e objetiva - Mandado
Jjudicial - Identificagdo - Qualificacio -
Documento - Cindibilidade — Terrenos de
marinha — Bens piblicos - Aforamento -
Enfiteuse — Direito de ocupacio.

1. Para o registro da penhora é necessdria a
qualificagdo do credor no titulo judicial, podendo
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ser suprida tal exigéncia com a apresentagdo de
documentos oficiais idéneos como comple-
mentagdo ao titulo.

2. O depésito representa elemento estrutural e
funcional da penhora devendo o nome do depo-
sitdrio constar, obrigatoriamente, do titulo judi-
cial lastreador do registro da penhora.

3. Nao tendo sido a descrigdo do imdével
constante da matricula reproduzida no titulo
judicial acarreta a necessidade de sua retificagdo
e a qualificagdo negativa.

4. Havendo determinagdo de registro de
penhora sobre dois imdveis, é possivel a
cindibilidade do titulo judicial e o registro do
titulo na parte ndo afetada pela qualificagdo
negativa do registrador.

5. A incerteza acerca inscritibilidade, como
direito real, de "direitos de ocupagdo”, em
relagd@o a bens reservados de marinha, leva a
necessidade de questionamento junto a
Corregedoria Geral da Justiga.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Diivida
- Mandado de penhora - Falta da qualificagdo
da exegiiente e da designagdo do depdsito —
Terrenos de marinha — Auséncia de defini¢do da
existéncia do dominio 1itil — Registro invidvel —
Recusa mantida.

ApCiv 033358-0/0 - S@o Vicente — DOJSP
15.04.1997 - rel. Des. Mércio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 33.358-0/0, da Comarca de Sdo Vicente,
em que ¢ apelante Rosa de Oliveira dos Santos e
apelado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso, determinando a
remessa de cdpias dos autos a E. Corregedoria
Geral da Justiga.

Cuida-se de apelagdo tempestivamente
interposta contra r. decis@o que julgou procedente
divida suscitada e manteve a recusa ao registro
de mandado de penhora, expedido nos autos do
Processo 1264/90, referente a execugdo de
sentenga proferida em sede de embargos de
terceiros movidos pela apelante contra Servipro
Empreendimentos e Participagdes S/C Ltda., por
entender que o titulo ndo contém a qualificagdo
completa da executada e da exeqiiente, ora
apelante, e 0 nome do depositdrio dos bens
penhorados, matriculados sob os niimeros
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100.276 € 100.277, sem que a drea de seu domi-
nio ttil esteja definida (fls. 28/31).

A apelante (fls. 68/74) argumenta que sua qua-
lificagdo ji consta das Matrfculas 100.276 (Av.
5) e 100.277 (Av. 4) e que ela prépria é a deposi-
tdria dos bens em relevo, mostrando-se indevida
a retificagdo exigida, porquanto o objeto da pe-
nhora sdo apenas os direitos ostentados pelo exe-
cutado, independente da delimitagdo das dreas
alodiais.

O MP, em segunda instdncia (fls. 43/45),
opinou pelo improvimento do recurso, dado ter
o mandado de penhora apresentado a registro
descrito os bens iméveis de forma diversa daquela
constante do cadastro imobilidrio.

E o relatério.

Recepcionado “mandado de averbagio de
penhora” (fls. 12), o oficial registrador da Comarca
de Sdo Vicente elencou trés diferentes ébices para
impedir a assungdo ao registro da constrigdo,
cabendo examinar cada um deles.

De acordo com o vigente § 4.° do art. 659 do
CPC, a penhora de bens imdveis é procedida
mediante auto ou termo a ser levado a registro,
estabelecendo o art. 665 do mesmo diploma
adjetivo quais os requisitos formais im-
prescindiveis a tal documento.

Desconsiderada a incorreta nomeagdo
conferida ao ato judicial recepcionado, sem
descuidar das exigéncias da legislagdo registraria,
deve ele se amoldar, com perfeigdo, aos requisitos
especificados do auto ou termo de penhora e
dentre os requisitos obrigatérios de tal documento
figuram os nomes do executado, do exeqiiente e
do depositdrio e a descrigdo dos bens (incs. 11, 111
e IV do mencionado dispositivo).

Do titulo judicial, logo de inicio, constam os
nomes do executado e do exeqiiente, em atengio
ao primeiro dos enunciados elementos.
Preenchido este primeiro requisito formal, foi,
porém, apontada a falta da qualificagdo completa
da credora, ora apelante, ¢ da devedora, com
suporte no art. 176, § 1.°, Il, item 4, alinea a da
Lei 6.015/73, dispositivo que ndo se amolda com
perfeita adequagdo a espécie.

Nas Matriculas 100.276 (Av. 5) e 100.277 (Av.
4), acha-se qualificada apenas a devedora, titular
dos direitos que recaem sobre os iméveis
penhorados, o que torna superado, somente
parcialmente, o ébice levantado. As exigéncias
da especialidade subjetiva fazem necessdria,
também, a qualificagdo da credora, em
conformidade com o item 68, letra b do Capitulo
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XX das Normas de Servigo da Corregedoria Ge-
ral da Justiga, que deveria fazer parte integrante
do titulo judicial.

O primeiro dos 6bices, a0 menos por enquan-
to, ndo pode ser afastado, podendo ser supera-
do, caso seja retificado o titulo judicial ou sejam
apresentados documentos oficiais idoneos a
fornecer a prova da qualificagdo, como
complemento ao titulo, como o j4 decidido por
este Conselho Superior (p.e., Ap 12.062-0/5, da
Comarca de Espirito Santo do Pinhal, j.
26.01.1991).

O depésito, por outro lado, segundo Araken de
Assis (Manual do Processo de Execugdo, 3. ed.,
Ed. RT, Sio Paulo, 1995, p. 465/467), “representa
elemento estrutural e funcional da penhora”,
sempre presente no processo de execugdo. O
depositdrio exerce uma fungdo auxiliar ao Juizo, a
partir de um negécio juridico processual celebrado
com o Estado-Juiz, passando a exercer a posse
direta da coisa, o que o legitima para o emprego de
interditos possessérios, para os atos de
conservacio e administragdo da coisa penhorada.

O nome do depositdrio, nesse sentido,
obrigatoriamente, deve constar do titulo judicial
lastreador do registro da penhora, o que encontra
previsdo tanto na norma processual supra
referida, quanto, também, expressamente, no art.
239 da Lei 6.015/73.

Peca o titulo pela falta de tal requisito e,
portanto, o segundo 6bice, da mesma forma, nio
pode ser superado.

Quanto & terceira exigéncia, é preciso
reconhecer, de imediato, que a descrigio constante
da Matricula 100.277 (Av. 4) ndo foi reproduzida
no titulo judicial, estando este em
desconformidade com o cadastro imobili4rio, o
que, por si s6, determinaria a necessidade de sua
retificagdo e a qualificagdo negativa, a teor do §
2.° do art. 225 da Lei 6.015/73. Esta negativa se
limita a esse bem, um dos dois penhorados, nio
atingindo o outro, dada a cindibilidade do titulo
(p.e. Ap 2.003-0, da Comarca de Itapecerica da
Serra, j. 12.07.1983).

Resta o problema relativo i exigibilidade da
prévia defini¢do da existéncia do domfnio 1itil
exercido sobre os bens, em sendo eles terrenos de
marinha, visto mencionarem ambas as matriculas
em relevo, como um dos confrontantes, o Mar
Pequeno e se referirem a “direitos de ocupagéo”.

Os terrenos de marinha, de acordo com inc.
VII do art. 20 da CF, fazem parte do patrimdnio
da Unido Federal, estando estes definidos pelo
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art. 2.° do Dec.-lei 9.760/46, cuja recepgdo é
inquestionada, como correspondente a uma faixa
litor@nea de trinta e trés metros, medida “para a
parte da terra, da posigdo da linha do preamar-
médio de 18317, ano em que a primeira lei
instituidora da marinha foi decretada pela
Assembléia Geral e sancionada pela Regéncia
(Rosita de Souza Santos, Terras de Marinha,
Forense, Rio de Janeiro, 1985, p. 56/57).

Aos terrenos de marinha se somam, como bens
ptblicos, seus acréscimos, formados, natural ou
artificialmente, pelo engenho humano, como seu
seguimento.

Tais bens podem ser submetidos, conforme a
conveniéncia da Unifio Federal, a um regime de
aforamento, regulado, na atualidade, pelos arts.
64 et seq. do mesmo Dec.-lei 9.760/46, por meio
do qual a Unido Federal, apés prévia autorizagéio
do Presidente da Repiiblica ou legal, confere o
dominio til a um particular, ficando ele sujeito
ao pagamento do foro anual igual a 0,6% (seis
décimos por cento) do valor do dominio pleno,
sob pena de caducidade apés trés anos
consecutivos de inadimplemento.

Ora, no caso vertente, o cadastro imobilidrio,
no que respeita a ambos os bens de raiz
(Matriculas 100.276 e 100.277), em que pesem
suas dimensdes, os enquadra, integralmente, como
terrenos de marinha, mas, ao invés de afirmar a
existéncia de um aforamento, expde, sim-
plesmente, a concessdo de “direitos de ocupagio”,
que ndo ostentam natureza real,

O reconhecimento de “direitos de ocupagio”,
inclusive, tém previsdo legislativa expressa. A
Lei 3.979/19, regulamentada posteriormente pelo
Decreto 14.595/20, fez recair tributagdo, uma
“taxa de ocupagdo”, sobre os terrenos de marinha
“ocupados e ainda ndo aforados”, prevendo a
organizagdo, pela Unido Federal, de um cadastro
destes terrenos ocupados, ficando suas
transferéncias, impropriamente, sujeitas ao
pagamento de um laudémio.

Persiste, portanto, no minimo, uma
insuportdvel incerteza acerca da existéncia de
direito real inscritivel e urge seu saneamento, le-
vando-se o fato ao conhecimento da Corregedoria
Geral da Justiga. O ato registral desejado, encontra
novo ébice.

Em suma, todas as exigéncias formuladas sio
pertinentes € o registro € invidvel.

Nestes termos, negam provimento ao recurso,
com a determinagdo de que sejam remetidas
cépias dos autos a Corregedoria Geral da Justiga.
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Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Desembargadores Yussef Said Cahali,
Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de Mello,
Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

S3o Paulo, 10 de margo de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.

DUVIDA EX OFFICIO - Titulo - Cépia.

Ementa Oficial: Divida de registro imobilidrio
— Escritura de compra e venda de imével em
terreno loteado — Implantagdo do loteamento e
averbagdo de ruas na transcrigdo anteriormente
a 1979 — Inaplicabilidade da Lei 6.766/79 -
Titulo, todavia, que ndo veio aos aulos —
Existéncia de cdpia dele - Procedéncia da diivida
por motivo diverso — Recurso improvido.

ApCiv 034253-0/8 — Guarulhos — DOJSP
15.04.1997 — rel Des. Mdrcio Martins Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 34.253-0/8, da Comarca de Guarulhos,
em que ¢ apelante Arlindo Martins Ribeiro e
apelado o Oficial do 2.° Cartério de Registro de
Imdveis e Anexos local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagdo contra a
respeitdvel sentenga que julgou procedente a
divida, mantendo a recusa oposta contra o
registro de escritura de compra e venda de parte
de um lote denominado 5, na quadra 5, do
loteamento “Jardim Rosa de Franga”, na Comarca
de Guarulhos, inserido em drea maior objeto da
Transcrigdo 1.052 do 1.° Registro de Imdveis
daquela Comarca, com fundamento na
necessidade do registro especial do loteamento.

Nesta instincia o MP opinou pelo provimento
do recurso.

E o relatério.

O recorrente pretende o registro de titulo de
aquisi¢do de lote em 4rea parcelada, sem
necessidade do registro especial que foi es-
tabelecido como indispensdvel pela sentenga que
decidiu a divida e acolheu a exigéncia do
registrador.

A divida, todavia, ndo ostenta condigdo de
julgamento favordvel. Alids - e lamentavelmente
- ¢é exemplo de como ndo proceder.
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Com efeito. A divida foi suscitada sem que
requerimento expresso houvesse. Em outras pa-
lavras, o Oficial suscitou a divida de oficio, o
que é descabido.

Note-se que, jd nas razdes iniciais, noticiou
haver devolvido o titulo ao interessado.

Pois bem. Se o titulo foi devolvido, para a
regular suscitagio deveria o titulo ser repre-
sentado. E tal o descaso do oficial que, com a
suscitag@io, enviou cépia nem mesmo auténtica
dele.

Mais. Cientificado o interessado da suscitagio,
ao invés de impugné-la, apresentou requerimento
de suscitagdo inversa da divida - ¢ sem o titulo -
o que também inadvertidamente admitiu, mais
uma vez, o oficial.

Nitido o descaso com que se houve, quicd até
mesmo a ensejar providéncias do Orgdo Censério.

De toda forma, ndo vindo aos autos o original
dotitulo, e na esteira de pacifica orientagao deste
Conselho, a solugio € aimprocedéncia, porque o
registro, mesmo afastados os ébices, ndo se fard.

E de se gravar, a bem da verdade, que esse
descabido proceder gerou significativo prejuizo
para o interessado, porque o procedimento devera
ser reinstaurado. Recomenda-se, assim, ao MM.
Juiz Corregedor Permanente, as providéncias
correicionais que o fato enseja.

Nestes termos, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sio Paulo, 10 de margo de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.

USUFRUTO - Separagio consensual — Doa-
¢io — Partilha - Principio de continuidade -
Negécio juridico — Interpretacio — Qualifi-
cagio registrdria.

1. Compete ao registrador, na qualificagdo do
titulo, interpretar o negdcio juridico em
consondncia com a parte dispositiva ou de
estipulagdo, buscando extrair a vontade das
partes do conteiido do titulo.

2. A conferéncia de direito real de usufruto a
um dos separandos em separagdo consensual
tem cardter declaratério. A separagao ou
divércio, extinguindo a universidade de direito
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do casamento, ndo acarreta permuta ou alie-
nagdo.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Diivida
— Pretendido registro de escritura de doagdo com
atribui¢do do direito real de usufruto para um
dos doadores — Separagio Judicial - Partilha de
bens — Interpretagao do negécio juridico -
Desrespeito ao principio da continuidade existente
— Registro invidvel — Decisdo mantida por
Jfundamento diverso.

ApCiv 034919-0/8 — Sio Vicente — DOJSP
15.04.1997 — rel. Des. Mércio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 34.919-0/8, da Comarca de Sdo Vicente,
em que € apelante Hamilton Bueno de Oliveira, e
apelado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos local e interessados Leylane
Simdes Costa de Oliveira e outros.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
€m negar provimento ao recurso.

Tratam os autos de apelagio tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que julgou
procedente diivida suscitada, mantendo a recusa
oposta contra o registro de escritura de doagfo
com reserva de usufruto lavrada, em 31.05.1995,
no 2.° Servigo de Notas da Comarca de Guarulhos
(Livro 668, fls. 5/7), referente a imével
correspondente i unidade auténoma de n. 409 do
edificio localizado 2 Rua Rangel Pestana, n. 307,
Municipio e Comarca de S3o Vicente, matriculado
sob o n. 108.686, no oficio predial local, em que
figuram, como outorgantes-doadores, o apelante
e Leylane Simdes Costa de Oliveira e, como
outorgados-donatdrios, Amanda Bueno de
Oliveira e Caio César Bueno de Oliveira, seus
filhos.

A r. sentenga prolatada (fls. 42/44) sustenta a
impossibilidade de ser realizado o ato de registro,
sob pena de ser violado o princfpio da
continuidade, visto estabelecer o titulo a reserva
de direito real sobre coisa alheia, em favor de
Leylane Simdes Costa de Oliveira, superior aos
seus direitos.

A irresignagdo (fls. 46/50) est4 fundada no
argumento de que, no curso do Processo 932/95
do r. Juizo da 1.* Vara Civel da Comarca de Sio
Vicente, os doadores celebraram acordo de
partilha, no qual prometiam a doagfio do bem de
raiz em questdo em favor de seus filhos, mantida
a varoa como titular exclusiva do direito real de
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usufruto. Segundo o recorrente, a decisio
prolatada decorre de uma errdnea interpretagio
do art. 195 da Lei 6.015/73, devendo ser refor-
mada, j4 que o registro perseguido se faz plena-
mente possivel.

O MP, em segunda instincia (fls. 63/64),
opinou pelo provimento do recurso, afirmando
que o termo “reserva”, constante do instrumento
publico recepcionado, merece ser interpretado,
no caso, em senso atécnico.

E o relatério.

Na espécie, consumada a homologagio da
separagiio consensual do apelante Hamilton de
Oliveira e de Leylane Simdes Costa de Oliveira, no
ano de 1992, ficou estabelecido que o bem de raiz
em relevo seriam doados aos filhos (Amanda Costa
Bento de Oliveira e Caio César Bueno de Oliveira),
conferido o direito real de usufruto 2
cujaresidéncia ali est4 fixada (fls. 29/30).

Em cumprimento ao acordo, foi lavrado o
instrumento piiblico acostado a fls. 17/18, datado
de 3.05.1995, em que o apelante e Leylane Simdes
Costa de Oliveira figuram como outorgantes
doadores, permanecendo ressalvada a “reserva”
de usufruto vitalicio em favor da outorgante
doadora Leylane Simdes Costa de Oliveira,
enquanto viver (fls. 17v.).

Apresentada tal escritura, como titulo, a
registro, foi apontado 6bice, lastreado na
impossibilidade de alguém reservar, para si, a
servidio pessoal além dos limites de seus direitos
reais antecedente.

Feito um exame do titulo em questio, contudo,
¢ preciso, de inicio, frisar ter sido realizada uma
incorreta interpretagio do negécio juridico
celebrado, que deixou de lado a finalidade
perseguida pelas partes, facilmente aferida, mesmo
que afastada a andlise dos documentos extraidos
dos autos da agfo de separagio consensual acima
mencionado, como elementos externos.

Compete, por principio, ao registrador
interpretar o negécio juridico em consonincia com
a parte dispositiva ou de estipulagio, buscando
extrair a vontade das partes do contetido do titulo,
por aplicagdo explicita do art. 85 do CC brasileiro.

Assim, uma interpretagdo literal leva a
proposicdo obstativa realizada, mas, ao contrario,
verifica-se, simples ¢ evidentemente, que a
intengdo das partes foi a de conferir, e ndo
reservar, o direito de usufruto em favor de apenas
um dos doadores, sobrevindo a lavratura de ato
notarial afetado por defeito de técnica, consistente
numa redago equivocada.
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Tal conferéncia, de caréter declaratério, €, per-
feitamente, possivel de acordo, inclusive, com
precedente deste Conselho Superior (ApCiv
283.893, RT 509/94), porquanto se entende que
a partilha de usufruto, decorrente da cessagio de
comunhdo de bens estabelecida entre cdnjuges,
ndo se compreende na proibigdo imposta pelo
art. 717 do CC brasileiro.

A comunhdo decorrente do casamento cria um
patrimonio comum, constituido por bens que se
comunicam sem qualquer especificidade, e, com
partilha, decorrente da separagdo ou do divdrcio,
se extingue a universalidade de direito, ndo
havendo permuta ou alienag3o.

Em suma, diante da possibilidade de se
interpretar com seguranga 0 negécio juridico, a
exigéncia da lavratura de nova escritura, em
retificagdo, seria carrear custoso e inttil dnus s
partes, sendo superdvel o Gbice.

Consta, porém, da Matricula 108.686 supra
referida (fls. 09), permanecerem os outorgantes
doadores no estado de casados, sendo
imprescindivel anterior averbagio da separagio
consensual, visando a manutengdo da
continuidade (art. 167, inc. 11, item 14 da Lei
6.015/73).

A auséncia de tal averbagdo obsta,
momentaneamente, a efetivagdo de registro,
sendo de se manter a recusa oposta, mas por
fundamento diverso do deduzido.

Mostra-se, assim, por fundamento diverso,
invidvel a pritica do ato registral.

Isto posto, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cabhali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 -
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator.

DUVIDA DOUTRINARIA - Exigéncia -
Concordincia parcial - Bem reservado.

Ementa Oficial: Registro de Iméveis — Duvida
— Escritura de venda e compra lavrada na
vigéncia da Constituicdo Federal de 1988 —
Cldusula referindo tratar-se de bem reservado
da mulher, porque adquirido na constincia do
casamento com produto exclusivo de seu traba-
tho— Exigéncia, ademais, relacionada com a
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necessidade de apresentagao de IPTU, no exer-
cicio de 1996 — Resignagdo tdcita em relagdo a
esta ultima exigéncia — Configuragdo da chama-
da divida doutrindria — Auséncia de interesse
recursal — Recurso ndo conhecido.

ApCiv 035020-0/2 - Sao Paulo — DOJSP 15.
04.1997 — rel. Des. Madrcio Martins Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 35.020-0/2, da Comarca da Capital, em
que € apelante Zuleika Hajli Zogaib e apelado o
Oficial do 14.° Cartério de Registro de Iméveis
local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uninime,
em ndo conhecer do recurso, prejudicada a divida.

Cuidam os autos de divida suscitada a
requerimento da ora apelante, em que se negou
registro a escritura de venda e compra, porque do
ato notarial, lavrado no ano de 1994, constou ser
o imével bem reservado, vez que adquirido com
produto exclusivo do trabalho da compradora,
casada pelo regime da comunh@o parcial de bens.
Entendeu o registrador que o art. 246 do CC se
encontra revogado pela Constituigio Federal e,
além disso, ndo se juntou certiddo do valor fiscal
do imével, relativo ao ano de 1996.

Sustentou a apelante que o art. 5.°, I, da CF,
ndo revogou expressamente o art. 246 do CC,
que visa exatamente suprir a desigualdade
existente entre o0 homem e a mulher. Afirmou,
mais, ser licito concluir que o texto constitucional
estendeu, também, o beneficio dos bens
reservados ao homem, ampliando direitos, ao
invés de restringi-los. Eventual vicio tornaria
anuldvel o ato juridico, cujo reconhecimento
depende de sentenga na esfera jurisdicional.

A 1. sentenga atacada julgou procedente a
divida, entendendo revogado o art. 246 do CC
pelo novo texto constitucional.

Em sede recursal, insiste a apelante na tese de
que o beneficio do bem reservado deve ser
estendido ao vardo e ndo suprimido de ambos os
cOnjuges.

Manifestou-se o MP, em 1.* Instincia, pelo
ndo conhecimento do recurso (fls. 46/47). A
Douta Procuradoria é pelo conhecimento e
provimento do recurso, para o fim de admitir o
ingresso do titulo no registro (fls. 51/53).

E o relatério.

A hipétese € de negativa de registro de escri-
tura de venda e compra pela impossibilidade de
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aquisi¢do de bens reservados pela mulher casada,
no regime da nova ordem constitucional,
incidindo, ainda, a desqualificagdo do titulo pela
auséncia de apresentacdo do IPTU ou certiddo de
valor venal do imével no exercicio de 1996.

A recorrente resignou-se com o Gbice referen-
te 2 necessidade de apresentagdo de certiddo do
valor venal do imével do ano em curso.

Nesse quadro, o conformismo, ainda que
parcial, em relag@o as exigéncias formuladas pelo
registrador, denota a auséncia de interesse
recursal, impondo-se o ndo conhecimento do
apelo.

Na espécie, a recorrente limitou o dissenso
sobre a questio possibilidade de clausulamento
do bem como reserva exclusiva da mulher,
mediante invocagdo do artigo 246 do Cédigo Civil.

Sucede que, a par dessa matéria, pende outra
exigéncia, ndo positivando ter sido satisfeita, a
inviabilizar o conhecimento do recurso.

A propésito, em precedente sobre o tema, ji
ficou assentado que conformando-se o suscitado
com uma das exigéncias, mas deixando de atendé-
la, prejudicada estaria a irresignagao parcial. Se o
registro ndo se fard em hipétese alguma, pela
aceitagio de uma das exigéncias, ndo h4 falarem
julgamento de divida, pois inadmissivel o
julgamento condicional (Ap. Civ. 17.628-0/2,
Comarca de Bauru®®).

Quando o interessado se conforma com apenas
uma que seja das exigéncias, ainda que
tacitamente, deve cumpri-la, reapresentar o titulo
e, mantidas as demais, af sim requerer a suscitagao.

Nestas condig¢des, ndo tomam conhecimento
do apelo, prejudicada a divida,

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cabhali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 3 de dezembro de 1996 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator

PENHORA - Certiddo judicial — Descrigio
geodésica — Especialidade — Remanescente —
apuracio — Retificacdo.

Ementa Oficial: Registro de Imdveis — Diivida
— Penhora — Pretendido registro de certiddao

¢4 RDI 33/181.
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oficial atestatéria de sua concretizagdo —
Admissibilidade do titulo — Bem imdvel que, no
entanto, carece de descrigdo geodésica adequa-
da - Principio da especialidade - Registro invidvel
- Decisdo mantida.

ApCiv 035124-0/7— Votuporanga — DOJSP
15.04.1997 — rel. Des, Des. Mércio Martins
Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 35.124-0/7, da Comarca de Votuporanga,
em que € apelante o Banco do Estado de Sao
Paulo S/A (repdo. p/ s/ Presidente, Altino da
Cunha, e Diretor Geral, Paulo Garcia de
Andrade) e apelado o Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis local.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
em negar provimento ao recurso interposto.

Tratam os autos de apelagdo, tempestivamente
interposta contra a respeitdvel sentenga que julgou
procedente divida suscitada, mantendo a recusa
oposta contra o registro de certiddo extraida dos
autos do Processo 338/95, de ag@o de execugio
movida pelo apelante contra Donato Rossini, em
curso perante o r. juizo de Direito da 2." Vara da
Comarca de Votuporanga, referente a efetivagio
de penhora, a recair sobre os iméveis matriculados
sob os niimeros 5.507 e 18.207 do oficio predial
local.

A r. sentenga prolatada (fls. 26/29) sustenta a
necessidade de prévia retificagio tendente 2 exata
determinag¢do das confrontagdes e da forma
geodésica do imével correspondente a Matricula
5.507, acima referida, sob pena de desrespeito ao
principio da especialidade.

A irresignacdo (fls. 32/34) estd fundada no
argumento de que nio sobreveio a transmissao de
qualquer direito real, mas simples concretizagio
de uma constrigao judicial, sem que se justifique
a pretendida retificagio, mostrando-se possivel
o registro alvitrado, pois a certiddo apresentada
preenche os requisitos previstos no art. 224 da
Lei 6.015/73.

O MP, em primeira instincia (fls. 36/39),
propugnou nao ser o titulo apresentado
inscritivel, enquanto, em segunda insténcia (fls.
44/47), opinou pelo improvimento do recurso,
dado o potencial desrespeito 2 especialidade.

E o relatério.

A espécie é de negativa de registro de certiddo
judicial, extraida dos autos de a¢do de execugio,
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noticiando a concretizagdo de penhora sobre dois
iméveis diversos (Matriculas 5.507 e 18.207 do
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de
Votuporanga).

A recusa disse respeito a apenas um dos bens
de raiz, aquele matriculado sob n.5.507,
vislumbrado perigo de desrespeito ao principio
da especialidade, mas cabe, antes de apreciar a
exatiddo e cabimento do ébice apontado, verificar
problema antecedente, relativo ao préprio titulo
apresentado e que confere suporte a pretensio
da apelante.

De fato, com a nova redagdo conferida, pela
Lei 8.953/94, ao art. 659 do CPC vigente,
acrescido um § 4.°, relativo as penhoras de bens
imdveis, o registro relativo a constrigdes judiciais
de tal espécie ganhou contornos diferenciados.

Entre os autores, destacaram-se alguns, como
os Professores Sérgio Bermudes (A Reforma do
Cédigo de Processo Civil, 1. ed., 2*. tir., Freitas
Bastos, Rio de Janeiro, 1995, p. 97) e José
Joaquim Calmon de Passos (fnovagdes no Codigo
de Processo Civil, 2. ed., Forense, 1995, p. 138),
que, dado 0 uso, no texto legislativo, da particula
integrativa “e”, entenderam fazer a inscrigdo no
félio real parte integrante e imprescindivel da
forma do ato processual.

Assim, a penhora, em sua proposta
complexidade, ndo restaria concluida, caso
deixasse de ser efetivado um posterior ato de
registro, chegando o iltimo dos referidos autores
a qualificar sua realizacdo, como “dever do
magistrado e providéncia a cargo do auxiliar
competente” (op. et loc. cit.).

Outros, tais quais o Prof. Moacyr Lobo da
Costa ("Registro da Penhora de Imével”, in
Reforma do Cédigo de Processo Civil, coord.
Sélvio de Figueiredo Teixeira, Saraiva, Sdo Paulo,
1996, p. 820 e 833/834), o Ministro Sélvio de
Figueiredo Teixeira (Cddigo de Processo Civil
Anotado, 6. ed., Saraiva, Sdo Paulo, 1996, p. 460)
e 0 Des. Sidnei Agostinho Benetti ("A Penhora
de Bem Imével diante da Lei 8953/94", in Tribuna
do Direito, maio de 1995, p. 26), sustentaram
ndo ter a modificagdo legislativa imposto o
registro como ato imprescindivel para a
concretizagdo da penhora. O prazo para o
oferecimento de embargos do devedor continua,
segundo tal entendimento, a ser contado a partir
da juntada do mandado de intimagio da penhora
aos autos do processo de execugio, pois, entdo, a
penhora ji se terd concretizado, cogitando-se,
apenas posteriormente, do registro de penhora,
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para o fim de dar publicidade ao ato, fazendo
gerar efeitos perante terceiros.

Afirma-se, assim, que a penhora de bem imé6-
vel s6 serd eficaz perante terceiros a partir de um
ato registral, de natureza complementar e de ini-
ciativa do exeqiiente, pressuposto somente para
a finalizagao dos atos de expropriagdo, com a
realiza¢do da praga, mas ja terd concretizado antes,
com a intimagao do executado.

Tendo o segundo entendimento como mais
consentineo com o espirito da lei e com o
desenvolvimento 16gico da atividade satisfativa,
a E. Corregedoria Geral da Justi¢a deste Estado,
com a edi¢do do Provimento CG. 3/96, alterou
suas Normas de Servigo, conferindo nova redagio
ao item 48 do Capitulo I'V. A normatizagio
administrativa estabeleceu, portanto, que;

“48. Realizada penhora de bem imével, por
termo ou auto, serd expedido mandado para seu
registro no Cartério de Registro de Iméveis
respectivo, cabendo ao exeqgiiente seu
cumprimento.

48.1. Para a observdncia do art. 686, ns. [ e V,
do Cédigo de Processo Civil, cogitando-se de bem
imével, impde-se a exibigdo de certiddo atualizada
do Registro de Iméveis para a expedigio do
respectivo edital de praga.”

Restou, em principio, fixada a expedigdo de
mandado, independente de qualquer provocagio,
como procedimento padronizado a ser seguido
nos oficios judiciais, mas, por outro lado, a
utilizagdo de certiddo, por aplicagdo dos arts. 221,
inc.IV e, em especial, 239 da Lei 6.015/73, mesmo
assim, ndo passou a ser vedada, mantendo-se
vélida a ligao de Afrinio de Carvalho (Registro
de Imdéveis, 3. ed., Forense, Rio de Janeiro, 1982,
p. 287), quando, a este propésito, preleciona,
que:

“A inscrigdo preventiva da penhora, assim
como aos demais atos de apreensdo judicial, se
faz & vista de mandado do juiz ou de certidio do
escrivio, extraida do processo de execugdo. Ao
aludir a mandado, a lei quis provavelmente referir-
se a penhora incidente sobre imé6vel sujeito ao
regime especial da lei de loteamento, ao passo
que, ao dar-lhe alternativa da certidéo, pretendeu
de certo subentender a iniciativa da parte, isto &,
do exeqgiiente para ativar o registro de acordo com
o principio da instancia (Lei 6.015, de 1973, art.
239).”

Este mesmo ponto de vista é, expressamente
esposado, ainda que resumidamente, pelo
Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira (op. et loco
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cit.) e, com vastas remissdes e explicagdes, pelo
Professor Moacyr Lobo da Costa (op. cit., p.
821), inexistindo o ébice apontado, em primeira
instdncia, pelo representante do Ministério Pu-
blico, por remanescerem em pleno vigor as nor-
mas especificas.

Analisado, porém, o primeiro obsticulo, que
serviu para a suscitagdo de diivida e referente A
necessidade de prévia retificagdo imobilidria, a
procedéncia é de rigor.

A nota devolutiva acostada a fls. 11 anuncia
ser deficiente a confrontagdo, sem expressar
limites, medidas, rumos e graus magnéticos,
tendo, ademais, sido operado um destaque,
definido na Matricula 21.551 do mesmo oficio
predial, pelo que restaria a necessidade de ser
apurado o remanescente, sem descrigio certa, com
drea de 18,15 ha. (dezoito hectares e quinze ares).

A certiddo apresentada como titulo (fls. 12/
13), além do mais, traz mengdo expressa as
Matriculas 5.507 ¢ 18.207, acima referidas,
individualizando os bens constritos, mas fazendo,
inclusive, alus3o ao destaque apontado e aludindo
as deficiéncias descritivas do f6lio real.

A penhora, com efeito, constitui “providéncia
de afetacdo do bem a demanda executéria”, o qual
“fica preso a satisfagdo do crédito” (Araken de
Assis, Manual do Processo de Execugdo, 3. ed.,
Ed. RT, Sdo Paulo, 1995, p. 443), sem transmudar
a titularidade de qualquer direito real e, nem
mesmo, exterminar o poder de disposigdo do
executado sobre a coisa, mas sua consecugio é
preparatéria e instrumental com relagio a
expropriagio e gera, evidentemente, uma série de
efeitos juridicos relevantes.

A efetivaciio do ato de registro desejado, por
sua vez, permitird recaia constrigio judicial sobre
um todo indeterminado, tornando indeterminada,
de forma idéntica, a extensdio de seus efeitos e
criando incerteza a inseguranga incompativeis com
o sistema dos registros piblicos. O principio da
especialidade, cuja aplicagdo impde que toda a
inscrigdo recaia sobre um objeto individuado,
restaria, com o deferimento do pleito,
desrespeitado.

Estando desconfigurado o imével, o
acertamento de seu corpo, visando recuperar sua
figura geométrica, para conformé-lo ao rigor do
principio da especialidade, depois do desfalque
sofrido, s6 poderd ser alcangado por meio da
retificag@o do registro, para que se apure a 4rea
remanescente.

A exigéncia é procedente, anotando-se que a
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retificagdo poderd ser pleiteada por qualquer in-
teressado, inclusive pelo préprio apelante, fican-
do obstado o trédfico imobilidrio, enquanto a pro-
vidéncia ndo for ultimada.

Isto posto, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores YUSSEF SAID
CAHALLI Presidente do Tribunal de Justiga e
DIRCEU DE MELLO, Vice-Presidente do
Tribunal de Justiga.

Sido Paulo, 30 de dezembro de 1996.

(a) MARCIO MARTINS BONILHA,
Corregedor Geral da Justiga e relator

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO -
Loteamento — Regularizagcdo— Desmem-
bramento.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Divida
— Pretensdo deferida quanto ao ingresso de
escritura de venda e compra, sem a
regularizagdo do loteamento — Desmembramento
anterior a Lei 6.766/79 — Inaplicabilidade do
Decreto-Lei 58/37 — Decisdo mantida — Recurso
improvido.

ApCiv 036109-0/6 - Guarulhos — DOJSP
15.04.1997 - rel. Des. Mdrico Martins Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 36.109-0/6, da Comarca de Guarulhos,
em que € apelante o Ministério Piiblico do Estado
de Sdo Paulo e apelado o Oficial do 1.° Cartério
de Registro de Iméveis local e interessado Manoel
Jodo Ferreira de S4 Eiras.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uninime,
€m negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto,
tempestivamente, pelo MP do Estado de Sio
Paulo, contra a r. decisdo de primeiro grau que
julgou improcedente a divida suscitada pelo
oficial do 1.° servico de registro de imdveis e
anexos da Comarca de Guarulhos, admitindo o
registro de escritura de venda e compra, sem a
prévia regularizagao do loteamento.

Sustentou o recorrente a reforma da r. decisio,
porquanto ndo basta para o registro o titulo a
mera averbagio do sistema vidrio e de recreio do
loteamento. Na verdade, a averbagdo é
absolutamente irregular, ndo autorizada pelo Dec.-
lei 58/37.
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Contra-razdes do recorrido e parecer da Douta
Procuradoria Geral da Justiga, pelo improvimento
do recurso.

E o relatério.

A hipétese ¢ de improvimento do recurso,
impondo-se a manutengdo da r. decisdo de
primeiro grau.

Cuida-se de divida suscitada pelo oficial do |
. servico de registro de imdveis e anexos da
Comarca de Guarulhos, que admitiu o registro de
escritura de venda e compra, sem a regularizacdo
do loteamento.

O objeto da mencionada escritura piiblica refere-
se ao lote n. 21, da quadra n. 11, do Jardim
Trangiiilidade, situado no Municipio e Comarca de
Guarulhos, que faz frente para a Rua Dr. Pacheco,
atual Rua Dr. Renato Pacheco Braga, conforme
Averbagdes 01 e 14, da Transcrigdo 23.702, do 12.°
servigo de registro de iméveis Comarca da Capital
(f1s. 41/42), que diz respeito a drea maior.

Pois bem, inconsistente o recurso, pois
inexiste irregularidade de parcelamento passivel
de corregdo pela via administrativa.

E isso porque jd averbada a via publica que faz
frente para o referido lote, quando do
desmembramento da d4rea maior.

Assim, tal situagio fica excluida do ambito de
aplicagio do Dec.-lei 58/37 que, ao contrério do
pretendido, ndo dispde dobre a matéria. Na
verdade, o diploma legal vigente & época da
aprovagio da planta que deu origem a averbagio
levada a efeito, referentemente as vias piiblicas e
os sistemas de recreio, somente cuidava de
loteamentos, que pressupde a abertura de ruas
com o simultaneo parcelamento do solo.

E mais, s6 estaria submetido ao referido
Decreto-lei os loteamentos que tivessem iméveis
destinados a venda por oferta piiblica e mediante
pagamento do prego a prazo em prestagdes
sucessivas e periddicas.

Inaplicdvel, também, o texto da Lei 6.766/79,
que disciplina o parcelamento do solo urbano,
porquanto a hipétese é de desmembramento nao
regulado pelo Dec.-lei 58/37. Desta forma fica
afastado o 6bice consistente na regularizagio do
loteamento.

Finalmente, conhecida a base imobilidria do
lote, ante a averbagdo da planta do parcelamento
aprovado pela respectiva Municipalidade, vidvel
o registro da escritura de venda e compra
outorgada em favor do recorrido, sem qualquer
prejuizo para o controle da disponibilidade,
mediante segura identificagio do imé6vel.
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Anlte o exposto, negam provimento ao recur-
0, mantida a . decisdo ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, 0s Desembargadores Yussef Said Cahali,
Pres. do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de Mello,
Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 30 de dezembro de 1996 -
MARCIO MARTINS BONILHA, Corregedor
Geral da Justiga e relator.

EXECUCAO TRABALHISTA - Privilégio -
Preferéncia — Arrematagdo — Carta de
adjudicacao.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Diivida
— Carta de adjudicagdo tirada de execugdo em
reclamagdo trabalhista — Existéncia de anterior
registro de carta de arrematagdo extraida de
execugdo por quantia certa movida por eredor
quirografdario — Inviabilidade de se instaurar
concurso de credores, com fixagao preferéncia
de créditos, em sede de procedimento de divida -
Necessidade de prévio comando de cancelamento
do registro da primeira carta, por decisao judicial
— Registro invidvel — Recurso improvido.

ApCiv 036242-0/2 - Ribeirdo Preto — DOJSP
15.04.1997 - rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 36.242-0/2, da Comarca de Ribeiro Preto,
em que € apelante José Vicente Junior, apelado o
Oficial do 2.° Cart6rio de Registro de Iméveis
local e interessados Funk Indistria ¢ Comércio
de Equipamentos de Raio X Litda ¢ Banco
Nacional S/A.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo undnime,
€I negar provimento ao recurso.

Cuidam os autos de divida suscitada a
requerimento do ora apelante, em que se negou
registro a carta de adjudicagio tirada dos autos de
execugdo trabalhista. Motivou o fato de jd se
encontrar registrada anterior carta de arrematagio
a favor do Banco Nacional S/A. Além disso, ndo
houve apresentagio de prova do recolhimento do
imposto de transmissdo e nem identificagdo do
conjuge do adquirente e do regime de bens de seu
casamento.

O Suscitado impugnou a diivida, sustentando,
em resumo, o seguinte:
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a) a arrematagao feita em execugao trabalhista,
por crédito privilegiado, tem preferéncia sobre
ato da mesma natureza feito em execugdo movida
por credor quirografario;

b) houve determinagio de cancelamento da
arrematacdo j4 registrada, pelo Juiz Presidente
da Junta de Conciliagio e Julgamento;

c) hd preferéncia do crédito trabalhista, porque
o arresto do bem fora registrado anteriormente a
arrematagio;

d) a arrematacgdo foi irregular, porque nao
houve prévia intimagio dos credores cujas
constrigdes j4 constavam do registro imobilidrio.

Foi o Banco Nacional S/A. citado, na qualidade
de terceiro interessado e manifestou-se no sentido
da procedéncia da diivida, porque o registro da
anterior arrematagio permanece integro, diante
da auséncia de instauragio de concurso de
credores.

A r. decisdo atacada julgou procedente a diivida,
uma vez que nio existe vicio formal no registro
da carta de arrematagdo, além de ndo ser da
competéncia do Corregedor Permanente do
Registro Imobilidrio questdes acerca de privilégio
e preferéncia de créditos trabalhistas.

Em sede de recurso, reiterou o apelante as
razdes da impugnacdo, frisando ser nula primeira
arrematagdo, por falta de prévia intimagdo de
credores privilegiados.

O MP, em ambas as instdncias, opinou pelo
improvimento do recurso.

E o relatério.

Inicialmente, convém frisar a desnecessidade
de citagdo de eventuais terceiros interessados no
desfecho da divida. A natureza administrativa
do procedimento torna despicienda a intervengéo
de terceiros, podendo potencial prejuizo a eles
causado ser reparado mediante uso do processo
contencioso competente (cf. art. 204 da Lei
6.015/73).

Consoante tranqiiilo entendimento deste
Conselho Superior da Magistratura, o
procedimento da diivida esti restrito aos casos
que versem sobre registro em sentido estrito, nio
abrangendo, portanto, os dissensos relativos a
atos de mera averbacgo (Apelagoes Civeis 21.085/
0-0, 19.900-0/1, 21.160-0/3, 21.203-0/0, 20.361-
0/3, 18.534-0/3, 17.676-0/3, 23.344-0/8 e 23.690-
0/67, entre outras).

Encontra-se registrada, sob n. 07 na matricula
3.310 do 2.° Servigo de Registro de Iméveis da

G7 RDI 35/116.
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Comarca de Ribeirio Preto, carta de arrematagao
passada a favor do Banco Nacional S/A.

E regra expressa do art. 252 da Lei 6.015/73
que o registro, enquanto nio cancelado, produz
todos os seus efeitos legais ainda que, por outra
maneira, se prove que o titulo estd desfeito,
anulado, extinto ou rescindido.

Via de conseqiiéncia, enquanto nio cancelado
o registro da carta de arrematago passada a favor
do Banco Nacional S/A, produz ele todos os seus
efeitos, tornando invidvel o ingresso na tdbua
predial de titulo que contenha direito antindmico
sobre 0 mesmo prédio, qual seja, a adjudicagdo
do imével a credor diverso.

O controverso cancelamento do registro, de
outro lado, ingressard do registro por ato
averbatdrio que, como acima frisado, ndo € objeto
do procedimento de diivida registriria. Em termos
diversos, deve o apelante cuidar, inicialmente, de
promover o cancelamento do registro antindmico
que reputa irregular, para, em ato subseqilente,
apresentar seu titulo (carta de adjudicagdo) a
qualificagdo do registrador.

Existe, € certo, respeitivel decisdo emanada
do Juiz Presidente da Junta Trabalhista onde se
processa a reclamag?o (e adjudicagdo), entendendo
irregular o praceamento feito na execugdo movida
por credor quirografdrio. Ndo basta, todavia,
c6pia da deciso instruindo a carta de adjudicago.
Imperioso comando jurisdicional especifico
determinando o cancelamento do ato registral.

Nio tem o registrador — ¢ nem o Juiz
Corregedor Permanente, seu superior hierdrquico
— competéncia para decidir questdo tipica de
concurso de credores, estabelecendo preferéncias
e classificando privilégios. Trata-se de matériaa
ser decidida em sede prépria, na esfera
jurisdicional, extrapolando, pois, os limites
estritos da sentencga administrativa da diivida.

Em suma, diante da existéncia de registro de
anterior carta de arrematagio, produzindo todos
os seus efeitos, assim como da pertinéncia das
demais exigéncias formuladas pelo registrador, nio
merece o titulo ingresso na tdbua predial.

Nesses termos, negam provimento ao recurso.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justica e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

S0 Paulo, 10 de margo de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.
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DESMEMBRAMENTO - Divisdo - Interesse
tributdrio — Intesse urbanistico — Urbanismo -
Condominio — Especialidade — Retificacio.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Divida
— Titulo extrajudicial - Escritura de Divisao e de
Divisdao e Especificagdo de Condominio —
Violagao do Principio da Especialidade —
Divergéncia de medidas do imovel em relagdo a
sua matricula — Necessidade de prévia retificagdo
de drea - Falta de aprovagdao pela
Municipalidade do desmembramento, que ndo é
suprida pelo langcamento fiscal ou pelo aprovagéao
de planta — Impossibilidade do Registro — Diivida
Procedente.

ApCiv 036642-0/8 — Sao Paulo — DOJSP
15.04.1997 - rel. Des. Mdrcio Martins Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 36.642-0/8, da Comarca de Sao Paulo,
em que € apelante Sergio Calixto Barchae e
apelado o Oficial do 5.° Cartério de Registro de
Iméveis da Capital.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo undnime,
€m negar provimento ao recurso.

O Oficial Interino do 5.° Servigo de Registro
de Iméveis da Capital suscitou divida a respeito
de duas escrituras apresentadas para registro pelo
Apelante, uma delas de divisdo e outra de divisdo,
especificagdo e convengao de condominio. A
primeira delas teve o registro negado porque a
descri¢ao do imével ndo confere com a respectiva
Matricula 57.512 e pelo fato de n3o ter sido
aprovado o desmembramento pela Prefeitura
Municipal. A segunda, também porque a descrigdo
do imével ndo confere com a escritura anterior e
pela falta de designagdo das unidades criadas pelo
condominio, a ndo apresentagdo de planta
aprovada pela Prefeitura Municipal e pela
atribuigdo de fragfo tributdvel ao conddmino sem
o recolhimento do imposto.

A r. sentenga proferida julgou procedente e
negou o registro das escrituras.

No recurso, o apelante sustenta que a descrigio
do imé6vel nas escrituras levadas a registro se
encontra de acordo com as plantas de construgio
aprovadas pela Prefeitura Municipal hd mais de
quarenta anos, e reitera os argumentos da
impugnagdo.

O MP se manifestou nos autos, em primeiro e
segundo grau, pela procedéncia da divida.

E o relatério.

O apelante apresentou para registro duas es-
crituras. A primeira delas de divisio de uma 4rea
urbana localizada na Praga Padre Bento, esquina
com a Rua Maria Marcolina. A outra, de divisio,
especificagdo e convengio do condominio de uma
das partes resultantes da divisdo realizada pelo
primeiro titulo.

Identificou o oficial do Registro vérios
impedimentos para o acesso dos titulos ao
Registro, e dentre eles o mais importante se refere
a violagao do principio da especialidade.

De fato, foi bem demonstrada pela r. decisio
recorrida a impossibilidade do registro e, por
conseqiiéncia, a procedéncia da diivida suscitada.

A matriculado imével (N. 57.512) indica que
ele tem 7 (sete) metros de frentc para a Praga
Padre Bento, enquanto a escritura de divisio
apresentada indica para o imével apenas 5 (cinco)
metros de frente, mais um canto chanfrado de
3,50m (trés metros e cingiienta centimetros) na
esquina da Praga Padre Bento com a Rua Maria
Marcolina.

Nio fosse a divergéncia na medida da testada,
incluiu o titulo um canto chanfrado que nido
consta da matricula do imével.

A matricula também indica que aos fundos o
imodvel tem 34m (trinta e quatro metros). Sucede
que, somando a linha dos iméveis resultantes da
divisdo levada a registro, apura-se a medida de
35,75m ( trinta e cinco metros € setenta e cinco
centimetros) para os fundos do imével
(18,75+17,00), medida maior, como se Vvé,
daquela constante na matricula.

Para a Rua Maria Marcolina, o imével deve
ter, segundo a sua matricula no registro imobilisrio,
29m (vinte e nove metros). Contudo, somando a
medida constante nos titulos apresentados, se
verifica que o imé6vel tem 27,52m (vinte e setc
metros e cingiienta e dois centimetros) para aquela
ua.

Nota-se, igualmente, que os titulos apre-
sentados para registro indicam uma drea total,
dos iméveis divididos, de 409,35m? (qua-
trocentos € nove metros e trinta e cinco centi-
metros quadrados), nimero que resulta da soma
de 245,09m2,, para um dos iméveis, e 164,26m2,,
para o outro. No entanto, a matricula do imével
aponta resultado diferente para a drea do imével,
que € de 517,56m?. (quinhentos e dezessete
metros e cingilenta e seis centimetros quadrados).
E a demonstragdo cabal da divergéncia existente
entre as medidas do imével, indicadas na matricula
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imobilidria, e aquelas encontradas nas escrituras
apresentadas para registro, o que viola o princi-
pio da especialidade.

Para que os titulos tenham acesso ao registro,
destarte, é necessdrio que as medidas reais do
imével sejam conhecidas, e aquelas da matricula
retificadas. o que s6 poderd ocorrer por meio do
procedimento previsto no art. 213 da Lei 6.015/
73.

Impede o registro da escritura de divisdo, ainda,
a falta de aprovagdo da Prefeitura Municipal
exigida pela Lei 6.766/79, que dispde dobre o
parcelamento do solo urbano. E firma a
jurisprudéncia deste Egrégio Conselho no sentido
de que: “O singelo langamento fiscal nao presume
aprovagdo do parcelamento, devendo o Oficial
exigir expressa aprovagdo da Municipalidade. Isso
porque ndo se confunde o interesse tributdrio com
o interesse urbanistico.” E o que foi decidido na
Ap 9824-0/6, de Sdo Paulo, cujo acérdio foi
publicado no DOJ de 12.07.1989, como também
na Ap 10484-0/6 e na Ap 9769-0/4.

Diante destes invenciveis dbices ao registro
do primeiro titulo, a escritura de divisdo e
especificagio de condominio também nfo podera
ser registrada, porquanto depende da divisdo feita
na anterior. De qualquer modo, foram bem
anotadas as suas irregularidades pelo Oficial,
como a divergéncia das medidas do imével, a falta
de planta aprovada pela Prefeitura Municipal e a
transmissdo tributdvel de parte do imével ao outro
conddmino.

Nesses termos, correta a decisdo que julgou
procedente a divida, nega-se provimento ao
recurso para manter a decisdo apelada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica,

Sdo Paulo, 10 de margo de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justica e relator.

REMANESCENTE - Apurac¢ido — Especia-
lidade — Desapropriagdo — Retificacido -
Interesses tributirio e urbanistico -
Urbanismo.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Divida
— Apresentacao de titulo, consistente em escritura
de doagao, com reserva de usufruto, em descon-
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formidade com as matriculas e transcrigoes que
fazem referéncia, e suas respectivas alteragoes —
Ocorréncia, ainda, de desfalque determinado por
agdo de desapropriagdo, sem a apuragdo do re-
manescente — Pretensdo de registro indeferida —
Ofensa ao principio da especialidade — Recurso
improvido.

ApCiv 036643-0/2 — Sdo Paulo — DOJSP
15.04.1997 — rel. Des. Mércio Martins Bonilha.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 36.643-0/2, da Comarca da Capital, em
que s3o apelantes Conrado Tadeu Ruegg e outros
e apelado o Oficial do 4.° Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo undnime,
em negar provimento ao recurso.

Trata-se de recurso interposto por Conrado
Tadeu Ruegg, contra a r. decisdo que julgou
procedente a divida suscitada pelo Oficial do 4 .°
servigo de registro de iméveis da Comarca da
Capital, inadmitindo o registro de escritura de
doagdo com reserva de usufruto, em desacordo
com as transcrigdes e matriculas correspondentes.

Sustentaram os recorrentes que a r. decisdo
que julgou os embargos de declaragdo foi prolatada
sem a necessdria iseng@o de 4nimo na aplicagdo
da lei, ndo atendendo aos fins sociais a que ela se
dirige e as exigéncias do bem comum.

Ademais, ndo ficaram aclaradas as questdes
relativas a omissdo, contradigiio, obscuridade e a
diivida, ante os termos do preceituado na Lei
Federal 7.433/85, regulamentada pelo Decreto
93.240/86, caracterizando negativa de vigéncia,
para fins de interposi¢do dos Recursos Extraor-
dindrios e Especial.

Desconsiderou-se, também, a manifestacdo de
vontade dos doadores, exteriorizada por meio da
escritura de doagdo com reserva de usufruto, que
teve por objeto um posto de gasolina.

Desnecesséria e extremamente formalista a
retificagdo sugerida, com apuracgido de
remanescente, bastando excluir, por simples
operacdo aritmética, o objeto da Matrfcula
103.660, do 4.° servigo de registro de iméveis da
Comarca da Capital, para se obter a descrigio do
imével cujo registro é pretendido.

O fato de que funciona no local um posto de
gasolina € prova irrefutdvel de que ndo houve
alteracdo da drea fisica, em relagdo aos seus
confrontantes.
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Finalmente, pretende-se apenas a adequagio
do titulo legal ao registro da esséncia do ato juri-
dico praticado, e ndo a modificagdo das confron-
tagdes ou as caracteristicas do imével.

Contra-razoes e parecer da Douta Procuradoria
Geral da Justiga, pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

Pondere-se, desde logo, que os vicios
apontados na pega recursal, relacionados com
omissdo, contradig¢do, obscuridade e diivida,
pretensamente contidos na r. decisio recorrida,
sdo inexistentes, sendo certo que todas as
questoes submetidas a apreciagao do MM. Juiz
de Direito Corregedor Permanente foram bem
apreciadas na v. deliberagdo que julgou e rejeitou
os embargos de declaragio oferecidos em primeiro
grau.

No mérito, tem-se que o recurso € incon-
sistente, impondo-se a manutengdo da r. decis@o
de primeiro grau,

Com efeito, inadmissivel o ingresso do titulo,
consistente na escritura de doagdo, com reserva
de usufruto, outorgada por Conrado Armfnio
Ruegg Filho e Clarice de Deus Ruegg, em favor
de Valéria Aparecida Gongalves Ruegg, Christiane
de Cassia Ruegg, Cldudia Maria Ruegg, Lucienne
de Deus Ruegg, Conrado Tadeu Ruegg e Luciano
Ruegg, em respeito ao principio da especialidade
registrdria, significando que toda inscrigdo
imobilidria deve recair sobre um objeto
precisamente individuado.

Pois bem, o inconformismo ndo se sustenta,
mesmo porque os fundamentos da negativa
manifestada pelo oficial registrador sao corretos
e devem prevalecer.

Da andlise dos elementos de convicgdo
produzidos nos autos, verifica-se que uma parte
do titulo em questio submetido a registro, refere-
se, a0 que parece, com o objeto das Matriculas
5.576 € 5.577, do 4.7 servigo de registro de iméveis
da Comarca da Capital. Referidas matriculas, com
origem nas Transcrigdes 39.119,39.807, 81.277
¢ 83.841 do mesmo servigo imobilidrio, guardam
relag@o com o prédio, terreno e posto de gasolina
localizados na Avenida Santo Amaro, 2250, antiga
Estrada de Santo Amaro, 2.080 e 2.244, Muni-
cipio e Comarca da Capital.

Todavia, a descrigdo, com suas respectivas
metragens, tal como consta do titulo, apresenta
algumas incoincidéncias no que se refere aos
elementos contidos nos registros incidentes. Com
efeito, a medida de frente para a Avenida Santo
Amaro, 2.250, quanto ao primeiro imével, ndo é
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a mesma daquela mencionada na Matricula 5.577.
Na verdade, constou do titulo a medida de
18,00m?, quando a referida matricula aponta ape-
nas 15,60m2,

Além disto, os titulos apresentaram a
totalizagdo das respectivas dreas, respectivamente
351,00m? e 324,00m?, ao contrdrio do que est4
contido na descrigdo do objeto das matriculas n.
s. 5.576 e 5.577, que € absolutamente silente a
respeito.

E mais, o titulo submetido 4 qualificagdo do oficial
registrador, faz mengdo ao fato de que os imdveis
acima mencionados sdo contiguos, comportando,
desta forma, descrigdo unica, segundo o
entendimento manifestado pelos recorrentes.

Ocorre que pretensdo dos recorrentes, sob o
fundamento de que tal é possivel mediante
simples operagdo aritmética, sem qualquer
prejuizo aos interessados, independentemente da
adog@o de rigorosas formalidades, € impossivel.
Alids, a inovagao da descri¢do do todo do imével,
englobando as matriculas acima apontadas, ji
demonstra a necessidade imperiosa de utilizagio
da viaretificatéria,

Mas nio € s6. Consta, ainda, que parte da drea
que compreende o objeto da matricula n. 5.576,
foi desapropriada pela Municipalidade de Sio
Paulo, dando ensejo, com a averbagio da
respectiva carta de adjudicagdo, a conseqiiente
abertura da Matricula 103.660. Todavia, na
matricula original ndo se apurou o respectivo
remanescente, impossibilitando, por mais esta
razio, o registro perseguido.

Ademais, o titulo ndo mencionou a existéncia
do posto de gasolina apontado na Matricula
5.577, como localizado na Avenida Santo Amaro
n. 2.250, antigo n. 2.080. Ao contrdrio, do titulo
apenas constou que estava sendo doado um prédio
e seu respectivo terreno.

Uma outra observagio merece destaque. refere-
se, desta feita, a assertiva contida no titulo de
que os prédios mencionados compdem apenas
uma edificagdo assente entre ambos. Ora, isto é
inaceitdvel, impossibilitando, mais uma vez, o
registro perseguido, posto que as matriculas nio
demonstram esta realidade fética.

E até possivel, nos termos da r. decisdo de
primeiro grau, que tenha ocorrido uma demoligdo
parcial dos prédios localizados na drea
questionada. De qualquer forma, as matriculas
nada mencionaram sobre eventual demoli¢doe a
conseqilente reconstrugdo do imével, de modo
que esta situagdo, também, deve ser esclarecida.
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Outrossim, inacolhivel a tese dos recorren-
tes de que a existéncia de langamento fiscal afas-
taria a exigéncia do oficial registrador
concernente a retificagio judicial, com a apura-
¢do de remanescente. E isso porque o langa-
mento tributdrio € autdnomo e tem finalidade
diversa, ndo guardando qualquer relagdo com a
eventual existéncia de autorizagdo ou licenga
da Municipalidade quanto a fusdo das matricu-
las e dreas pretendidas pelos recorrentes. Em
outras palavras, inconfundiveis, no caso, os
interesses tributirio, administrativo e registrario
propriamente dito.

Finalmente, inaplicdveis as ponderagdes dos
recorrentes quanto a negativa de vigéncia da Lei
Federal 7.433/85, regulamentada pelo Decreto
93.240/86. Com efeito, constitui sério equivoco
a idéia de que os requisitos para a lavratura de
escrituras piblicas, com a conseqiiente dispensa
de determinados elementos e certiddes, suprem
as exigéncias registririas. Assim, ndo h4 confundir
os elementos do ato notarial com o que é
indispensdvel para o registro subsegiiente.

Portanto, de rigor a prévia retificagio do
registro imobilidrio, e na sequiéncia, do préprio
titulo subseqiiente, para adequé-lo a realidade
fitica. Ao depois, poder-se-4 admitir o ingresso
da referida escritura de doagdo, para nova
qualificag@o do oficial registrador.

Ante 0 exposto, negam provimento ao recurso,
mantida a r. decisdo ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cahali, Pres. do Tribunal de Justi¢a e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justica.

Sio Paulo, 10 de margo de 1997 - MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.

DUVIDA PREJUDICADA - Exigéncia -
Concordincia.

Ementa Oficial: Registro de iméveis — Diivida
- Exigéncias parcialmente cumpridas em
primeiro grau — Concorddncia recursal com
relagdo aos demais dbices, que podem ser
satisfeitos, desde que os autos retornem a origem
— Recurso prejudicado.

ApCiv 037192-0/0 - Itanhaém — DOJSP
15.04.1997 — rel. Des. Mércio Martins Bonilha.
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Vistos, relatados e discutidos estes autos de
ApCiv 37.192-0/0, da Comarca de Itanhaem,
em que € apelante Aantonio José dos Santos, e
apelado o Oficial do 1.° Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da Comarca.

Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
em julgar prejudicado o recurso.

Trata-se de recurso interposto, tempes-
tivamente, por Antdnio José dos Santos, contra
ar. deciso de primeiro grau que julgou procedente
a divida suscitada pelo Oficial do 1.° Servigo de
Registro de Notas e Anexo de Registro de Iméveis
da Comarca, inadmitindo o ingresso de escritura
de compra e venda, sem o cumprimento das
exigéncias opostas ao registro.

Sustentou o recorrente a anulagio e a reforma
da r. decis3o recorrida, porquanto ndo lhe fez a
devida Justica.

Ademais, é possivel a regularizagido das
certiddes exigidas, na hip6tese de devolugio dos
autos a origem.

Contra-razdes e parecer da Douta Procuradoria
Geral da Justiga pelo ndo conhecimento do
recurso.

E o relatério.

Cumpre, desde logo, afastar a pretensio do
recorrente tendente a anulagdo da r. decisdo
recorrida, tendo em vista a auséncia de qualquer
alegacdo séria neste sentido, bem como, a
inexisténcia de motivo suficiente para tanto.

De qualquer forma, o recurso esté prejudicado,
impondo-se a manutengdo da r. decisfio de
primeiro grau.

Com efeito, os 6bices levantados pelo oficial
registrador foram admitidos pelo préprio recorrente
na pega recursal, mdxime durante o trimite do
procedimento de diivida ora questionado, de modo
que a declaragdo da prejudicialidade do
inconformismo € de absoluto rigor.

Portanto, superadas as exigéncias opostas ao
registro pretendido, poderd o titulo ser
reapresentado para nova qualificagdo registréria,

Ante o exposto, julgam prejudicado o recurso,
mantida a r. decisdo ora atacada.

Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Yussef Said
Cabhali, Pres. do Tribunal de Justiga e Dirceu de
Mello, Vice-Presidente do Tribunal de Justiga.

Sao Paulo, 10 de margo de 1997 — MARCIO
MARTINS BONILHA, Corregedor Geral da
Justiga e relator.
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RETIFICACAO DE REGISTRO - Area -
Usucapiio.

A retificagdo de registro s6 é cabivel se houver
divergéncia entre o registro e o titulo regisirado,
vedada para fins de adquirir dominio sobre drea
excedente a constante do titulo.

ApCiv 243969-1/8 — Sdo José dos Campos —
DOJSP 13.02.1996 — rel. Guimar3es ¢ Souza.

ACORDAO - Vistos, relatados e discutidos
este autos de ApCiv 243.969-1/8, da Comarca de
Sdo José dos Campos, em que sdo apelantes
Benedito Domingos da Silveira e sua mulher,
sendo apelado Ministério Publico.

Acordam, em 1.* Cam. de Férias A" de Direito
Privado do Tribunal de Justiga do Estado de Sdo
Paulo, por votagdo unanime, negar provimento
ao recurso, de conformidade com o relatcirio e
voto do relator, que ficam fazendo parte do
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos
Desembargadores Alexandre Germano e Ricardo
Feitosa, com votos vencedores.

Sio Paulo, 13 de fevereiro de 1996 —
GUIMARAES E SOUZA, Presidente e relator.

1. Trata-se de pedido de retificagdo de registro
imobilidrio, cujo processo foi julgado extinto, sem
apreciagdo do mérito, nos termos dos arts. 267,
VI e 295, V do CPC, pela r. sentenga de fls. 26/
26v, cujo relatério € adotado.

Apelaram os requerentes buscando a reforma
da decisdo recorrida (fls. 28/31).

Sustentam, em resumo, que sua pretensio €
corrigir a drea que, segundo cadastro do Incra,
estd em desconformidade com aquela apontada
na escritura. Por isso, é necessdria a retificagio
para adequar a escritura a drea atualmente exis-
tente.

Recurso regularmente processado, com res-
posta de preparo.

A douta Procuradoria Geral de Justiga
manifestou-se pelo improvimento do recurso.

2. O recurso ndo merece provimento.

O pedido dos requerentes cinge-se 2
modificagio de matricula para inserir uma drea de
27,5755 hectares (fls. 8/9), quando no registro
estd anotada a drea de 6,2920 hectares.

Ora, a agdo de retificagdo de drea sé seria cabivel
se houvesse divergéncia entre o registro € o titulo
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registrado, 0 que ndo ocorre no caso dos autos. O
que os requerentes pretendem € adquirir o domi-
nio de drea excedente aquela constante no titulo
de propriedade.

Maria Helena Diniz, in Sistemas de Registros
de Iméveis, 1992, p. 341-342, cita decisdes
judiciais assentando que a pretensdo a retificagio
de drea no registro imobilidrio s6 tem cabimento
quando hi desconformidade entre o registro € o
titulo dominial. A retificagdo ndo é forma de
aquisi¢do da propriedade. Impossivel é admitir-
se a retificagdo do registro de iméveis para
acréscimo de drea quando inexiste des-
conformidade entre aquela e o titulo de aquisigdo.
No particular, o STF j4 decidiu que a retificagdo
de que tratam os arts, 212 da Lei de Registros
Piiblicos e 860 do CC diz apenas com a corre¢do
que se vincula a titulo registrado. Se hd aumento
de drea, e ndo verificagio de simples engano acerca
da 4rea, descabe o procedimento retificatério.

Walter Ceneviva, comentando o art. 212, da
Lei 6.015,de 31.12.1973, diz que “o conceito de
verdade ao qual o artigo se refere, nio € juridico.
Trata-se de palavra equivoca, do ponto de vista
do direito. E razodvel entendé-la como a perfeita
consonancia entre 0 negécio juridico e oimével a
que seja pertinente, de um lado, e os
assentamentos imobilidrios a ele referentes, de
outro.” (Lei dos Registros Piiblicos Comentada,
Saraiva, 2. ed., 1980, p. 449).

Como bem ressaltou o d. Promotor de Justiga
Dr. Marcelo Dawalibi, nas bem langadas contra-
razdes de fls. 39/42:

“0 fato de constar do cadastro do imével no
Ministério da Agricultura drea de 25,5 ha. (fis.
32/33) ndo tem repercussdo alguma perante o
registro piblico. Os documentos juntados sdo
meramente fiscais, e de seu préprio verso consta
que ndo sdo documentos hébeis para provar a
posse e muito menos valem como titulos de
propriedade.

J4 a certiddo de fls. 37 dd conta de que o imével
dos apelantes ¢ remanescente de um outro maior:
A desapropriagdo de parte do imével consta de
transcri¢@io feita A parte. O total da drea desa-
propriada, e mesmo da remanescente, nao consta
daquela certidio.

Fica, portanto, evidente a inadequagdo do meio
eleito pelos apelantes (via administrativa) para
atingir o seu objetivo (acréscimo substancial de
drea), que somente seria possivel por usucapido.

Nesse sentido, ja se decidiu:

“Q procedimento previsto no art, 212 e
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seguintes da Lei de Registros Pxiblicos regula tdo-
somente a corregdo de erro referente ao titulo
registrado. Verificando-se pelas provas dos au-
tos que, na realidade, o que pretendem os apelan-
tes € incorporar ao seu dominio excesso de irea
encontrada, descabe o procedimento.” (Ap
20.305-6, de 02/05/90, 2.° TC do TIMS, rel. Des.
José Carlos C.C. Alvim, in DJMS de 23.08.1990,
p. 14).

“O procedimento previsto no art. 212 ¢
seguintes da Lei dos Registros Piblicos regula,
tdo somente, a corregdo de erro que se vincula ao
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titulo registrado. Ndo constitui, pois, meio
adequado para o conddémino pro indiviso extinguir
a comunhdo, nem medida substitutiva do processo
de divisdo de im6veis, e muito menos forma de
regularizar excesso de drea encontrado. ** (TJ! IS
—rel. Des. Rémolo Letteriello, in RF 302/160 - os
grifos séio nossos)".

Correta, pois, a r. sentenga recorrida.

Ante o exposto, nega-se provimento ao
recurso. _

GUIMARAES E SOUZA- relator.
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