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ALVARA JUDICIAL PARA VENDA DE IMOVEL DO ESPOLIO

O “espdlio, monte, heranga, descrito no
inventario pelo inventariante, constitui o
Patriménio dos bens deixados pelo falecido”.

“O espdlio — enquanto espolio — ou seja,
enquanto nao partilhado aos respectivos her-
deiros, é representado e administrado pelo
inventariante (arts. 991 e 992 do CPC), que
o detém como seu depositario” (como conceitua
ANTONIO ALBERGARIA PEREIRA, em Bole-
tim Imobiliario).

O espdlio pode ter inventariante legitimo
ou dativo. Legitimo & aquele que tem direito
a exercer o encargo, isto é, o cénjuge sobre-
vivente, o herdeiro e o testamenteiro a quem
foi confiada a administragdo do espdlio (Co-
digo de Processo Civil, art. 990, |, I, 1ll, V).

Dativo é a pessoa estranha, idénea, que
recebe o encargo. Ao contrario da represen-
tagdo irrestrita e ampla do inventariante iegi-
timo (art. 12,V, e 991,1), a representagao do
inventariante dativo é limitada.

O inventariante é figura central desse
procedimento especial, que ¢ o inventario e
a partilha. Suas fungdes sdo relevantes, ga-
nhando o feito com seu zelo, interesse, ima-
ginagdo e probidade. Seus deveres se exer-
cem dentro do processo e fora dele. Fora do
processo no mundo exterior aos autos,
cabe-lhe administrar o espolio, zelar por ele,
defendé-lo.

Deve prosseguir os trabalhos e iniciativas
do morto, tanto quanto baste para a colheita
dos resultados uteis e pretendidos. Deve re-
colher os frutos naturais ou civis, sendo res-
ponsavel por sua inércia ou omissado. As
despesas que forem necessarias para a
manutencgdo ou funcionamento dos empreen-
dimentos econdmicos do inventariado, despe-
sas gerais e ordinarias, essas O inventariante
pode fazer ou ordenar dentro do seu encargo
de administrador. E o que nos ensina Hamil-

ton de Moraes E. Barros no exame do art. 991
do CPC.

Esses atos de administragdo tém como
linha limite as disposigdes do art. 992, que
normativa: “Incumbe ainda ao inventariante,
ouvidos os interessados e com a autorizagao
do juiz: | — alienar bens de qualquer espécie;
Il — transigir em juizo ou fora dele; Il —
pagar dividas do espélio; IV — fazer as
despesas necessarias com a conservacgao e o
melhoramento dos bens do espolio”.

Ora, no art. 991-1l, o legislador consagrou
que o inventariante deve “administrar o espo-
lio, velando-lhe os bens com a mesma diligén-
cia como se seus fossem”.

Dai a razao de muitas vezes o inventariante
se ver na contingéncia de precisar alienar
bens imoveis do seu acervo para atender
despesas necessarias e imprescindiveis para
o bom cumprimento do seu encargo.

Por isso mesmo o art. 992 admite a venda
de imével do espdlio, diante da concordancia
dos herdeiros e autorizagdo do juiz.

Pessoalmente, sempre entendi que a alie-
nacdo de bens de espolio, decorrente de
compromisso registrado e quitado, dispensaria
alvara judicial, visto que a alienacao propria-
mente dita ja se efetivou, ficando ao espolio,
por seu inventariante, apenas a “obrigacao de
fazer” consistente na outorga da escritura
definitiva, que nada mais significa que mero
ato de administracdo, portanto, com compe-
téncia do inventariante para outorga-la sem
necessidade de alvara judicial. Todavia, essa
ndo é a opinido corrente. Alias, julgado ja
existe nesse sentido como inicio de nova
orientacdo juridica, tendente a desafogar o
judiciario de medidas inuteis e que nenhuma
conseqiiéncia danosa traz as partes envolvi-
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das, particularmente ao espdlio. Nesse teor o
acorddo — agravo de peticdo 239.019, de
Tatui-SP, de onde se destaca:

“Destarte, ndo passaria de intolera-
vel excrescéncia exigir-se novamente a
lavratura de outra escritura, em tudo
idéntica a de fls. 6/13, tao-somente para
que nela se transcrevesse um alvara, a
esta altura, sem qualquer finalidade,
apenas para cumprimento de mera forma-
lidade, acarretando enormes gastos e
dissabores as partes.

“Obviamente, contudo, para que se
assegure a continuidade do registro, deve
figurar como transmitente o Espdlio de
Alceu Fiusa, embora ndo expedido o alvara
judicial que autorizaria a vilva meeira, na
qualidade de inventariante, a alienar o
bem”.

Cabe ainda lembrar a tese do Prof. e Des.
JOSE OSORIO DE AZEVEDO JUNIOR, que
afirma no seu Compromisso de Compra e
Venda:

“O que se observa, entdo, é que o
dominio em si mesmo foi utilizado apenas
como finalidade de garantia (como acon-
tece na venda com reserva de dominio e
na alienagédo fiduciaria), o que quer dizer
que — no negocio entre as partes — o
domino perdeu sua posigdo de relevo,
ficando apenas como garantidor do cré-
dito. E @ medida que o crédito vai sendo
recebido, aquele pouco que restava do
direito de propriedade junto ao compro-
mitente vendedor, isto €, aquela pequena
parcela do poder de dispor, como que vai
desaparecendo até apagar de todo. Nada,
rigorosamente nada, resta ao compromi-
tente vendedor”.

Alias esse entendimento é fundamentado
no conceito de BARBOSA LIMA, por ele ci-
tado:

“A escritura definitiva € uma presta-
¢do de fato e ndao uma alienagdo. Quanto
aos direitos reais transferidos, sdao os
mesmos, nos dois casos, e a escritura
definitiva ja nao encontra nenhum direito
real para transferir, pois que posse, uso,
gozo, disponibilidade da propriedade — a
famosa 'federacdo de direitos constitutivos
do dominio' — tudo foi objeto do primeiro
contrato e ja foi atribuido ao compromissario
comprador. Chegamos assim ao absurdo
de denominar contrato de compra e venda
ao ato que efetiva uma obrigagéo de fazer,
e compromisso de venda e compra ao que
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transfere todos os direitos reais sobre a

.

coisa, que é objeto da transagdo”.

Muito a propésito, sou do tempo em que,
para cancelar usufruto por morte do usufru-
tuario, era preciso mandado judiciall... Esse
fato concede-me a esperanga de que meu
neto, como inventariante de meu filho, outor-
gue escritura em cumprimento a compromisso
quitado, sem alvara judicial e com natural
normalidade.

Ao reverso, entende-se que o alvara ju-
dicial outorgando poderes ao inventariante
para alienagcdo de bens do espdlio, cujo re-
cebimento do prego se verifica no curso do
inventario, deve ser complementado com o
comparecimento de todos os herdeiros e seus
respectivos conjuges, se casados forem. Isso
numa auténtica divisdo de responsabilidades,
antevendo-se o possivel risco da aplicacédo da
importancia resultante da venda. Como corolario,
soergue-se a justificativa detalhada dessa
medida tomada pelo inventariante e pelos
herdeiros, a fim de que o juiz possa “buscar
a solugao justa, a solugdo adequada ao caso,
conveniente as condigbes e apropriada as
circunstancias, isto é, a solugdo iluminada
pela prudéncia”, conforme citacdo do Prof.
Antonio Carlos de Campos Pedroso, de Roscae
Pound, que, preocupado com a elaboragéo da
sentenca justa, insiste na necessidade de o
juiz proceder a uma ponderagao realistica da
situagao concreta.

PONTES DE MIRANDA é muito sucinto
na analise do art. 992 do CPC:

“Havemos de entender que as vezes
se faz mister a constituicdo de direito real
limitado sobre algum ou sobre alguns
bens do espdlio.

‘A necessidade de dinheiro para
despesas e encargos pode ser alegada
por algum dos interessados. Mas ha outras
razbes de conveniéncia, que podem ocor-
rer e levar a necessidade da autorizagéo
judicial. Tém de ser ouvidos, sempre, os
interessados. .

“As despesas de conservagdo, con-
serto, melhoria, e corregcdes dependem
de audiéncia dos interessados e da au-
torizagdo. Mas se ha necessidade e ur-
géncia, o inventariante pode praticar ou
mandar praticar o que é preciso e sub-
meter aos interessados e ao juiz o exame
do que se passara’.

Vale lembrar que as circustancias de cada
caso concreto a ser apresentado ao juiz para
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apreciacdo, deve consignar a justificativa da
necessidade da venda do bem do espdlio.
Essa necessidade ndo se prende exclusiva-
mente a exigéncia de socorrer o acervo dos
bens do espdlio, mas também dos bens ja
pertencentes, em comum, aos herdeiros por
doacbes feitas em vida pelo de cujus. Assim,
por exemplo, o de cujus, em vida, doou aos
filhos outros bens, numa antecipagéo de par-
tilha, entre eles a nua-propriedade de seu
mais valioso imdvel, uma fazenda, instituindo
o usufruto a favor da mulher, que por sua vez
se tornou inventariante com o seu falecimento.

Nada impede que, para gerir e administrar
a fazenda, seus herdeiros e vilva se vejam
na contigéncia de precisar vender um bem do
espdlio para aplicar a importancia recebida no
custeio da atividade da propriedade agropastoril.
Ainda mais justificavel se o falecido, quando
em vida, para o exercicio de tal atividade,
normalmente recorria a empréstimo ou finan-
ciamentos agricolas, dispondo para tanto de
seus conhecimentos e créditos pessoais e

sobretudo sua capacidade gerencial, que fal-
tam agora ao espdlio.

Dessa forma, cada caso concreto deve ser
examinado, dentro do direito moderno das
Normas Juridicas Individualizadas, onde o Prof.
CAMPOS PEDROSO prescreve, entre outros
profundos conceitos:

“Poderes normativos sdo autorizagoes,
decorrentes do sistema, para elaboracgédo
de Normas Genéricas ou Individualizadas.
A idéia de autorizagdo convém a ambas.
O poder jurisdicional, o poder discriciona-
rio e o poder negocial constituem manifes-
tacbes de poderes normativos para elabo-
ragao das normas individualizadas.

“O direito concreto é o que vai ser
constituido pelo juiz, a partir do direito
abstrato da lei".

E assim consagra o art. 5° da Lei de
Introdug@o ao Cdédigo Civil Brasileiro:

‘Na aplicacéo da lei, o juiz atendera
aos fins sociais a que ela se dirige e as
exigéncias do bem comum”.

JETHER SOTTANO

seus respectivos autores,

Os artigos publicados neste Boletim, embora autorizados pelo IRIB, sdo de responsabilidade de

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Tém sido apresentadas

ao Oficio numerosas
escrituras formalizadas pos-
teriormente a transformacgao
da moeda em real, com a
informagdo de que o prego
foi ajustado quando a moe-
da era o cruzeiro, cruzeiro
novo, cruzado etc. Podem
tais escrituras ser registra-
das, pouco importando a
moeda referida?

R. Nada impede que a escri-
tura, formalizada a um
tempo, refira que as partes
convencionaram o precgo quan-
do entabolaram o negocio ju-
ridico, ou quando o instru-
mentaram por documento par-
ticular, referindo a moeda cor-
rente no Pais ao tempo da
celebragdo do negocio.

Basta que o titulo diga a
moeda do tempo, e o registro,
ao ser feito, transportara o
preco, indicando que ele é em
cruzados novos, cruzeiros,
cruzeiros reais ou qualquer
outra (colocando entre parén-
teses: "moeda da época do
contrato particular”, ou, quan-
do a escritura for antiga,
‘moeda da época da escritu-
ra”).

Isto porque o contrato de
compra e venda, por exemplo,
se reputa perfeito e acabado
guando as partes acertam o
prego, concordam na coisa e
estabelecem a intengio, o
acordo de vontades. A instru-
mentacdo do negocio, pela
escritura, pode ser posterior
ao acordo de vontades, mas,
se 0 prego pago ou a ser

pago, isto é, o pregco do ne-
gocio foi acertado quando valia
determinada moeda, & com
base nela, é com referéncia a
essa moeda que a escritura
deve ser lavrada, instrumen-
tando-se a vontade das par-
tes.

G. V. 8.

P. Para cumprir mandado

expedido em acédo de
usucapido, deve o Servigo
de Registro de Imoveis exigir
a apresentagcdo das certi-
dbées comprobatoérias de qui-
tacdo fiscal?

R. A usucapiao é forma ori-
ginaria de aquisicdo do
dominio, o que significa que
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inexiste vinculagao entre o pre-
cedente proprietario e o usu-
capiente.

A doutrina toda, ao tratar
da usucapido, é nesse senti-
do, de tal sorte que nao deve
nem pode o Oficio solicitar a
apresentacdo de certiddo do
registro anterior (art. 197,
combinado com os arts. 229 e
230 da Lei de Registros Pu-
blicos), assim como nao pode
solicitar prova da quitacdo de
eventuais débitos fiscais. Abre
a matricula e registra o man-
dado.

Quando se tratar de imé-
vel que eventualmente esteja
transcrito ou matriculado na
prépria serventia, PARA CON-
TROLE do Oficial, ele fara
averbac@o correspondente na
transcricao ou matricula, dan-
do publicidade a que o imdvel
da transcricdo (ou parte dele
ou area maior que ele) foi
usucapido conforme Registro
n. 1 na matricula tal (aquela
que abrir para o imovel usu-
capido).

Se eventualmente constar
do mandado e demais pecgas
que o instruam que o imovel
usucapido esta matriculado em
tal Oficio Imobiliario ou no
préprio (e a descrigédo do imo6-
vel usucapido for a mesma da
matricula), o mandado devera
ser registrado nessa matricu-
la, ndo sendo necessario (nem

devendo) ser aberta outra ma-
tricula.

G. V. S.
P. Um imével rural foi
adquirido por dois con-
déminos, com metade ideal
para cada um deles. Através
de mandado expedido pelo
Juizo, foi averbada a sub-
-rogacéo, nesse imovel, das
clausulas de inalienabilida-
de, incomunicabilidade e im-
penhorabilidade. Os condé-
minos pretendem, agora,
dividi-lo, para extinguir o con-
dominio, através de escritu-
ra publica, formalizada sem
alvara judicial. Pode ser feito
0 registro da divisdo?

R. Nada impede a divisao.
Abrem-se as matriculas
das duas partes, transporta-
-se a averbacao das clausulas
através de nova averbagao e
registra-se a atribuigao.

Nao vejo, nesses atos, se
violentem as clausulas, ainda
que alguns possam sustentar
gue elas pesam sobre o todo.
Mas nao se pode perder de
vista que em nenhum passo
se fala na indivisibilidade de
imovel gravado, salvo no caso
de usufruto, em que a divisao
podera atingir os direitos do
usufrutuario e nao lhe propor-
cionar a mesma utilidade, do
que resulta indispensavel sua
anuéncia.

Meu parecer, portanto, €

para que se acolha a escritura
de divisédo.
G. V. S.
P. Duas empresas consti-
tuiram uma terceira,
esta uma sociedade anéni-
ma. Para a constituigdo do
capital social, uma delas fez
conferir bens, e a empresa
recem-constituida requereu
ao Registro de Iméveis a
averbacdo, nas matriculas
dos iméveis conferidos,
dessa transferéncia. Como
deve o Oficio proceder?

R. A questdo comporta algu-
mas consideragdes: a)
ndo se trata de incorporagéo,
de fusdo ou cisdo de empre-
sas, que possibilitaria o ato
de averbacdo, como previsto
na Lei das Sociedades Andni-
mas; b) trata-se da constitui-
¢ao de uma sociedade andéni-
ma em que as socias que a
constituiram transmitem, a ti-
tulo de conferéncia de bens
para a constituicdo do capital
social, alguns imodveis.

Essa transmissédo, que se
faz a esse titulo, valendo, como
instrumento habil, ao registro
da transmisséo, isenta de sisa,
a ata da criagcdo, da constitui-
¢do da sociedade anOnima
devidamente registrada na
JUCESP, como instrumento, &
REGISTRADA, pois de trans-
missdo de dominio se cuida.

G. V. S.

-
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