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A ADJUDICACAO COMPULSORIA E O REGISTRO DE IMOVEIS

Tem-se conhecimento de que ha Cartérios de
Registro de Imdveis que registram sentencas que
contém no seu &mago apenas a obrigagdo de fazer,
como se nela contivesse a obrigagéo de dar, conse-
gientemente, admitem-na como se fosse uma adju-
dicacdo compulsdria; como €&, por exemplo, o caso
desta sentenga:

“Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE a
acdo e IMPROCEDENTE a reconvengdo, para o
fim de que o réu reconvinte outorgue a escri-
tura de venda e compra aos AA. no prazo de 20
dias, sob pena de, ndo o fazendo, pagar a multa
diaria no valor de Cr$20.000 (vinte mil cru-
zeiros) corrigida pelos indices das ORTNs, a
partir do trénsito em julgado, sem prejuizo do
disposto no artigo 639 do CPC".

Como preéambulo e para melhor entender-se o
estudo da questdo em apreco, transcreve-se o citado
art. 639:

“Se aquele que se comprometeu a concluir
um contrato ndo cumprir a obrigacdo, a outra
parte, sendo isso possivel e ndo excluido pelo
titulo, poderd obter uma sentenca que produza
o mesmo efeito do contrato a ser firmado'.

O busilis todo, o né goérdio, estd na frase final
do artigo — podera obter uma sentenga que produza
o mesmo efeito do contrato a ser firmado. Feitas
essas observagdes preliminares, pode-se adentrar
no assunto que tanta polémica tem causado entre os
doutos, pois esse artigo admite controvérsia de tal
ordem que divide os juristas, e mesmo a jurispru-
déncia ndo é uniforme, posicionando os juizes em
conceitos juridicos diferentes.

O estudo do Direito Processual Civil corrobora
para evitar erro formal na pratica registraria.

Assim é, que, com muita profundeza, analisa
essa questdo o Des. JOSE OSORIO DE AZEVEDO
JUNIOR, em seu livro O Compromisso de Venda e
Compra, consignando:

“Além da obrigacdo de fazer, irradia o pré-
-contrato a obrigagdo de dar a posse. O credor
contratante possui hoje direito a posse do imé-
vel. Essa obrigacdo notoriamente é de dar. A
obrigagéo principal e que define o contrato, con-
tudo, é a de fazer".

No mesmo sentido afirma CAIO MARIO DA
SILVA PEREIRA, em sua Instituicdo de Direito Civil:

“Qcorre, entdo, com a criacdo deste direito
real, que a promessa de venda e compra se
transforma de geradora de obrigacdo de fazer
em criadora de obrigacdo de dar, que se exe-
cuta mediante a entrega coativa da propria
coisa’’.

Em torno desse cenceito é que se analisa a sen-
tenca acima transcrita, pois, se ela desejasse o
cumprimento da obrigagdo de dar, teria adjudicado o
imével, e neste caso seria sem nenhum embaraco
registravel. Isso, entretanto, ndo ocorreu, ela contém
apenas a obrigagdo de fazer a escritura definitiva
de venda e compra substituindo o comparecimento
e a vontade das partes outorgantes nesse ato juri-
dico, do que resulta ser a sentenca titulo inabil para
o registro. Ainda o Des. JOSE OSORIO, na obra ci-
tada, comenta essa situagdo juridica nestes termos:

“A promessa, como contrato preliminar que
é, gera uma obrigacdo de fazer; o promitente
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promete uma facere, um fato pessoal, a expri-
mir-se na cooperagdo para a formacédo do con-
trato definitivo'.

Entra ao depois no estudo da adjudicacao com-
pulséria dos contratos de compromisso registrados
e a dos ndo registrados; e continua:

“Diante da inviabilidade, entdo patente, da
acdo de adjudicac@o compulsoéria por falta de re-
gistro, o adquirente arriscava essa outra via, ar-
gumentando de modo semelhante ao retro men-
cionado: independentemente do registro, o con-
trato gera uma obrigacdo de fazer consistente
na outorga da escritura; descumprida a obriga-
cao, o adquirente pedia a citacdo do alienante
para prestar o fato, com a cominagdo de uma
determinada pena. Mas o objetivo pratico visa-
do pelo adquirente era freqiientemente atingido,
pois o alienante, constrangido pela cominagédo
da multa, acabava por outorgar a escritura. A
discussdo atingiu a todos os tribunais do Pais
e ndo foi serenada embora tenha sido dominante
a corrente que admitiu a acdo cominatdria para
aquele fim".

Todavia, no caso em exame, houve cominacgdo de
pena pecuniaria diaria e ndo obstante o promitente
vendedor ndo compareceu para outorgar a escritura
definitiva. Mas a argumentacdo mais convincente é
dada pelo Prof. ALCIDES DE MENDONCA LIMA
quando d4 interpretacdo do referido art. 639 do CPC,
citado na sentenca e cujos efeitos juridicos passa-se
a examinar. Ensina, pois o insigne Professor:

“Tudo, em resumo, estd em substituir a
vontade de contratar de uma das partes por uma
sentenca, para consumar-se e completar-se o ato
juridico, naqueles casos em que iSSO Seja pos-
sivel, segundo a natureza da relacao juridica. Se
a defesa, fundada no arrependimento, for aco-
lhida, entdo o credor teréd direito apenas as co-
minacoes resultantes daquele ato para o deve-
dor; se for rejeitada, entdo o credor teréd direito
de obter o contrato definitivo ou principal me-
diante a substituicdo da vontade do réu pela
sentenca. O contrato definitivo é que sera la-
vrado como determina a lei, apenas contendo
a sentenca em substituicdo a vontade do outro
contratante, que se negou a concedé-la espon-
taneamente. Se. por exemplo, é lavrado contrato
de promessa de compra e venda do imdvel de
valor superior ao limite legal, por instrumento
particular, com clausula vedando o arrependi-
mento, sobretudo por estar até quitado, nada
importa que o promitente comprador, se o pro-
mitente vendedor negar-se, mova a acado e ob-
tenha a sentenca favoravel, que sera inserta na
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escritura publica definitiva de compra e venda,
em lugar da vontade do transmitente. O instru-
mento ndo é executado diretamente, como titulo
extrajudicial. A sentenca é que servira para con-
denar o réu a prestar a declaragdo ou servir co-
mo sucedaneo da vontade dele. E evidente que,
apesar da omissd@o, o lapso devera ser designa-
do porque o devedor poderd ter interesse em
declarar a vontade que, antes, nao emitira. Se,
porém, nao o fizer, o credor fica com o direito
de usar a sentenga para conseguir o contrato
definitivo. Nao é que a sentenca VAUDRA POUR
CONTRAT, na linguagem de Pothier. Apenas ser-
vira para integrar o instrumento que deva ser
lavrado".

De toda essa argumentacao resulta que, se a
sentenca acima transcrita desejasse substituir a es-
critura, teria adjudicado o imdvel, como modo deri-
vado, via processo, da aquisicdo do dominio. O emi-
nente Juiz e Professor RICARDO ARCOVERDE CRE-
DIE, com muita clareza, ensina que a adjudicacdo é
o ato judicial que tende a transferir determinada
coisa do patriménio de alguém para o de outrem, es-
clarecendo: “Evolveu esse vocabulo da adjudicatio
latina, com significacéo inicial de o dar alguma coisa
por senten¢a’’. E mais adiante conceitua:

“Uma vez transcrita, a adjudicacdo é aqui-
sicdo por sentencga, pressuposta logicamente a
propriedade do transmitente. Dai se tratar de
aquisicao derivada, via processo, no direito ma-
terial"'.

Mas, vai mais além, o insigne Professor de Di-
reito Processual Civil:

“A adjudicac@o compulsoria ndo & acdo con-
denatéria — com efeito, por definicdo, condena-
toria é aquela acdo de conhecimento tendente
a uma sentenca que declare existente determi-
nada relagdo juridica e, em seguida, imponha
uma sancéo civil ao devedor constituindo-se ela
propria num titulo para ulterior execugéo, a de-
senvolver-se tal execucdo em acdo diversa, ob-
servada a conexdo sucessiva entre a acio de
conhecimento e ela. O que acontece é que a acio
condenatéria — e dentre esse género a de pre-
ceito cominatdrio — pode ser o meio processual
com que o promitente comprador, ante a impos-
sibilidade de ajuizamento da adjudicagdo com-
pulsdria, venha a utilizar para compelir o vende-
dor a outorga da escritura definitiva”.

Concluindo que:

“A sentenca de adjudicacao compulséria €
constitutiva, realizando-se e exaurindo-se nela
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! Do exposto, venflca-se, como consequencia, que

sO é registrdvel a sentenca que, nédo estabelecendo
pena pecuniaria, peremptoriamente declare que fica
adjudicado o imoével ao autor da agdo, ou seja, o
compromissario comprador.

propria. Nao ha seqiiente acdo autdnoma de
execucdo, a ndo ser a pratica de atos adminis-
trativos — ou de execugdo imprépria — decor-
rentes do mesmo pronunciamento sentencial.

JETHER SOTTANO

ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
EDITAL DE CONVOCACAO

Ficam convocados todos os associados para a Assembléia Geral Extraordinaria, a ser
realizada dia 1.° de dezembro de 1989, na sede do Instituto, & Av. Paulista, 2.073, Horsa |,
conjuntos 1.201/1.202, na Capital do Estado de Sao Paulo, das 13 as 15 horas, com a se-
guinte Ordem do Dia:

1. Eleigdes da Diretoria do IRIB para o triénio 1990/1992.

Séao Paulo, 1° de julho de 1989

CARLOS FERNANDO WESTPHALEN SANTOS
Presidente

OBSERVAGCAO: Os associados estdo recebendo pelo correio a cédula Gnica e instrugdes para votagao
por via postal. Aqueles que quiserem, poderdo votar pessoalmente na sede do Instituto, no dia e horério
acima estabelecidos, conforme facultam os artigos 38 e 39 e seu paragrafo (nico dos Estatutos do IRIB.

-

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Foi apresentada ao Oficio

Imobiliario, para registro, es-
critura pdblica de venda e com-
pra de uma casa de moradia, e
o direito de heranca do terreno
onde esta se encontra construi-
da, constando, ainda, da certidao
de propriedade expedida pela
anterior Circunscrigdo, que ha,
sobre o imdvel, o registro de
uma penhora. Pode ser feito o
registro?

R. A benfeitoria é acessério e o
terreno € o principal, qualquer
que seja o valor de ambos.

O registro de imodveis diz res-
peito a imdvel, isto é, casa e ter-
reno. No Oficio Imobiliario néo in-
gressam os direitos hereditéarios,
cessdes ou vendas de direitos he-
reditarios.

O registro que se pretende néo
pode ser feito, cabendo ao transmi-
tente, em primeiro lugar, promover
o inventirio do antigo proprieta-
rio, obter o formal de partilha ou

a carta de adjudicagao que lhe dé
o dominio do terreno, e registrar
esse titulo, para depois lhe ser
permitida a disponibilidade do
imavel.

A escritura nd3o pode ser regis-
trada, pouco importando, no caso,
a penhora, que também nao pode-
ria ter sido registrada.

G. V. 8.

P. Pode ser cumprido mandado

expedido em processo de re-
tificacdo em que se apurou au-
mento de drea de imdvel urba-
no?

R. O mandado deve ser cumprido,

ja que a parte postulou a reti-
ficagdo de acordo com o que pre-
ceituam o art. 860 do Cddigo Civil
e o art. 213, § 2°, da Lei de Re-
gistros Publicos. Pouco importa
que a retificacdo implique o au-
mento de &rea, pois toda retifica-
¢édo tem como pressuposto a di-

versidade entre a realidade e o
que consta do registro.

G. V. S.

P. Os proprietarios eram ca-

sados no regime da comu-
nhdo universal de bens. Falece
0 marido, e a propriedade é in-
ventariada somente em sua me-
tade, sob a alegacao de que o
cOnjuge supérstite ja é titular
da outra metade. Sdo apresenta-
dos ao Oficio Imobilidrio formais
de partilha dessa metade que
coube aos herdeiros filhos. Estd
correto o titulo judicial nessas
condicées?

B. A resposta € negativa. No in-

ventario, partilham-se ou inven-
tariam-se todos o0s bens deixa-
dos pelo de cujus. A heranga é
uma universalidade. Tanto é verda-
de que, em inventéarios, é comum
que a nomeacgdo da viuva (ou do
viavo) recaia integralmente em um

(Concfui na pdgina seguinte)
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imével e os quinhdes dos herdei-
ros em outro ou outros. Isto com-
prova que a vilva ndo era meeira
do patriménio do casal. O Servigo
de Registro de Iméveis deve re-
cusar o titulo e exigir sua retifica-
¢do, no sentido de ser inventaria-
da a totalidade dos imodveis.

G.V.S.

P. Determinada pessoa adquiriu

680 ha e os foi vendendo em
partes, até esgotar a sua dispo-
nibilidade. Agora apresenta ao
Registro de Imdveis um manda-
do em gque se determina a aver-
bacdo para constar que a drea
do imével era de 880 ha. Coma
deve o Oficio proceder?

R. O mandado, se expedido em
processo de retificacdo de area
(retificacdo de registro) requerido
pelo proprietédrio, em conseqiiéncia
de sentenca transitada em julgado,
deve ser cumprido, pois ndo im-
porta que a retificagdo sé tenha
sido requerida depois de o proprie-
tério ja haver alienado, por suces-
sivos désmembramentos, os 680 ha
de que dispunha. Trata-se, no caso,
de mandado para retificar a trans-
cricdo (ou matricula) a que néo
deve ser recusado cumprimento.

G.V.S.

P. Empresa loteadora pretende
cancelar parte de loteamen-

cutadas obras de infra-estrutu-
ra, nem mesmo abertas as ruas,
tampouco demarcados os lotes.
Trata-se, no caso, de cancela-
mento parcial ou de modificagcdo
no plano do loteamento?

R. Trata-se de cancelamento par-

cial do loteamento, que so-
mente podera ser deferido pela via
judicial; a loteadora caberé reque-
ré-lo em Juizo.

G.V.S.

P. Determinada pessoa conferiu

bens a uma empresa, para
constituicdo do capital social.
Faleceu e foram inventariadas
as quotas que ela detinha na
sociedade.

Agora € apresentada a regis-
tro uma escritura de desincor-

poracdo, mediante a qual os
iméveis sdo transferidos aos
herdeiros.

Entendeu o Servico de’ Regis-
tro de Imdveis que, revertendo
os bens para terceiros, que néo
a pessoa que os conferiu a so-
ciedade — e para esse fim os
herdeiros sédo terceiros —, o ti-
tulo de transmisséo € outro que
nédo a desincorporacdo. Esta cor-
reto este raciocinio?

R. Ou se esta procedendo a liqui-
dagcdo da empresa e os sécios
recebem os imdveis em pagamen-

ou se estd reduzindo esse capital,
mantida a empresa, ocorrendo, as-
sim, a transmissdo dos bens a ti-
tulo de reducdo do capital social.

Quando os bens revertem para
os socios que os conferiram nédo
ha incidéncia do imposto de trans-
misséao.

No caso, ha incidéncia nos bens
e o titulo deve ser ou transmiss@o
em conseqiiéncia da extingdo da
empresa ou transmisséo por forga
da redugdo do capital social. Em
nenhum caso, o rotulo pode ser
“desincorporacdo’, que na reali-
dade ocorre, sendo esta a expres-
sdo genérica, mas deve ser indi-
cada a expressdo especifica de
acordo com a situacéo real que es-
tiver ocorrendo.

G. V. S.

P. Apresentada ao Oficio Imobi-

lidrio escritura de venda e
compra de imével da qual ndo
consta o numero do registro an-
terior e nem o valor da transa-
cdo, pode o registro ser feito?

R. E absolutamente indispensavel

a indicacdo do registro do ti-
tulo aquisitivo do transmitente pa-
ra ser preservada a continuidade
registraria. Ndo ha venda e com-
pra sem preco, tendo em vista
que o preco é essencial. Assim,
o titulo ndo pode ser registrado.

-

to, em que ainda ndo foram exe- to de suas quotas no capital social, G. V. S.
Mauricio de Nassau Arantes Lisboa (GO), Ju- :
randy de Castro Leite (MA), Nizete Asvolins- BOLET’MDO’RIBW

Diretoria. Presidente, Carlos Fernando Waest-
phalen Santos (RS); Secretério Geral, Roberto
Sant’Anna (SP); Tesoureiro Geral, Virginio
Pinzan (SP); Diretor Social e de Eventos, Ri-
cardo Basto da Costa Coelho (PR); Diretor
de Publicidade e Divulgacéio, Ademar Fiora-
neli (SP); Diretor de Assisténcia acs Associa-
dos, Gilma Teixeira Machado (MG); Diretor
Legislativo, Geraldo Cezar Torres Carpes (MS);
Conselho Deliberativo, Jodo Figueiredo Gui-
marf@es (AC), Stélio Darci Cerqueira de Albu-
querque (AL), Ivan Esteves Ribeiro (AM),
Vivaldo Affonso do Rego (BA), Ana Tereza
Araljo Melo Fidza (CE), Léa Emilia Braune
kPortugai (DF), lgnécio Américo Rodor (ES),
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que Cavallaro (MT), MNélson Pereira Seba
(MS), Carlos Henrique Sales (MG), Cleto
Acreano Meirelles de Moura (PA), Marla Emi-
lia Coutinho Torres de Freitas (PB), [talo
Conti Jdanior (PR), Dimas Souto Pedrosa
(PE), MNaila Waquim Bucar de Arruda (PI),
Fernando Bezerra Falcdo (RJ), Armando de
Lima Fagundes (RN), Jo#io Pedro Lamana
Paiva (RS), Décio José de Lima Bueno (RO),
Otto Baier (SC), Bernardo Oswaldo Francez
(SP), Jodio Hora Neto (SE); Conselho Fiscal,
Oswaldo de Oliveira Penna (SP), Arnaldo
Vosgerau (PR), Clévis Vassimon (SP), Hum-
berto Eustdquio Lisboa Frederico (MG), Er-
cilia Maria Moraes Soares (GO); Suplentes
do Conselho Fiscal, Délcio da Fonseca Malta
(MG), Lucy Martins Vilella (PR), Walter Ulys-
ses de Carvalho (PB); Conselho de Etica,
Fernando de Barros Silveira (SP), Roberto
Baier (SC), Manuel  Nicanor do MNascimento
(SE); Suplentes do C ho de Etica, Mauro
Souza Lima (PE), Lauro Walfredo Bertoli (SC),
Shirley Bica Ramos (RS).
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