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A SUCESSAO NOS LOTEAMENTOS
QUANDO HA DESMEMBRAMENTO

O Decreto 3.079, de 15.9.38, que
regulamentou o Dec.-lei 58/37, em seu
artigo 9.0 diz que: O adquirente por
atos "inter vivos”, ainda que em hasta
pablica, ou por sucessdo legitima ou
testamentaria, da propriedade loteada
e inscrita, sub-roga-se nos direitos e
obrigacdes dos alienantes, autores da
heranca ou testadores, sendo nula
qualquer disposicdo em contrério.”
Essa disposicdo legal merece ser inter-
pretada em face da nova Lei 6.015/73,
quando hé desmembramento de carto-
rio, ficando o loteamento inscrito no
cartorio primitivo e passando a cir-
cunscrigdo imobilidria a ele pertinente
a pertencer ao cartorio novo. Como se
proceder ao registro da sucessio e
quando isso poderd ocorrer? Eis as in-
dagacgdes que formulamos.

Em primeiro lugar entendemos que
o Dec.-lei 58/37 teve como objetivo
amparar 0 compromissorio comprador
de lote contra o risco do arrependi-
mento do compromitente vendedor,
conforme previa o art. 1.088 do CC, e,
ao mesmo tempo, assegurar-lhe o direi-
to real contra terceiros e finalmente a
adjudicagdo compulséria na inadim-
pléncia do vendedor, Esse art. 9.0 ndo
terg\f_i_nalidade, ou seja: a de assegurar
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ao compromissdrio comprador, ainda
que haja sucessio do loteador, por
qualquer titulo, o cumprimento da
obrigacdo assumida pelo primitivo pro-
prietario do loteamento. Assim se en-
tendendo, o sucessor do loteador as-
sume a obrigagdo de cumprir os con-
tratos em curso de venda e outorgar as
respectivas escrituras definitivas. Por
outro lado, cabe-lhe o direito, no caso
de inadimpléncia do compromissério
comprador, de intimé-lo nos termos do
art. 14 e reaver o lote por forga da
constituicdo em mora do devedor. E ai
estio configurados seus direitos e obri-

gagoes.

Quanto aos lotes ndo compromis-
sados a sucessdo se dard mediante a
abertura da matricula no novo cartério
de lote por lote, como bem ji expla-
nou Elvino Silva Filho em artigo publi-
cado no BOLETIM 21. Ocorre, entre-
tanto, neste caso, a impossibilidade da
sucessdo na inscricdo do loteamento
no cartdrio onde ele se encontra inscri-
to. Isso porque, para ser aberta a ma-
tricula, em cumprimento aos arts. 229
e 230 da Lei 6.015/73, torna-se neces-
siria a apresentagdo da certiddo de
propriedade do lote, fornecida pelo

primitivo cart6rio, negando onus e
alienacdo. Consegiientemente, nessa
matricula, o lote figurard livre e de-
sembaracado. Na hipStese de ser certi-
ficado qualquer gravame, este serd
averbado na matricula, como deter-
mina a lei. Contudo, nessa segunda
conjectura, verifica-se que o d&nus -
preexiste & abertura da matricula. De
sorte que ndo nos parece cabivel que
se venha a criar qualquer dnus no lo-
teamento, posteriormente & abertura
da matricula no novo cartdrio, posto
que esta deve espelhar sempre a situa-
cdo real e atual do imével, O que quer
dizer que o comprador de um lote de
terreno, j& matriculado, dependera
somente da certiddo dessa matricula
para comprar bem, independente-
mente de certiddo do primitivo carto-
rio.

Assim considerando, na inscrigdo
do loteamento deve ser averbado, ape-
nas, o desligamento do lote, pois de
outra forma dar-se-ia possibilidade de
duplicidade de atos.

Esse procedimento, ndo altera a dis-
posigdo do art. 9.0, pois 0 sucessor fi-
carad sempre com a obrigagdo de dar
cumprimento aos contratos ja averba-
dos & margem da inscri¢do de lotea-
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mento, os quais, se tais lotes foram
transmitidos ao sucessor, passardo a fi-
gurar nas respectivas matriculas, aber-
tas no novo cartorio, através da averba-
¢do prevista no art. 230 da Lei de Re-
gistros Publicos. De qualquer maneira,
entretanto, ficara assegurado ao com-
promissadrio comprador seu direito re-
al, em decorréncia da prioridade da
averbagdo e da sequela, ainda que seja
por sentenga adjudicatoria. A averba-
¢do da promessa de venda s6 permane-
cerad vélida e em vigor na inscrigio do
loteamento, na circunstidncia de ter o
sucessor sucedido ao primitivo lotea-
dor na gleba total do loteamento.
(caso esse previsto no trabalho de Elvi-
no Silva Filho, em que nenhum lote
foi vendido).

A sucessdo se opera no novo cartd-
rio como se fosse uma gleba por in-
teiro e dessa gleba abrir-se-4 a matri-
cula, nela se mencionando, por aver-
bacdo, a inscrigio do loteamento no
outro cartério, em cujo memorial seria
anexada a certiddo dessa matricula, a
requerimento do sucessor, e feita a
averbagdo correspondente, para o fim
de possibilits-lo a continuar fazendo as
promessas de venda, por averbagdo &
margem da inscrigdo no cartério que
sofreu desmembramento, como esté

previsto no art. 167, Il, 3, da Lei
6.015. Pois nada impede que haja ven-
da de imovel j4 comprometido & ven-
da, desde que no titulo figure essa cir-
cunstancia, visto que o sucessor deverd
cumprir esse Compromisso.

Resta ainda considerar que ndo se
pode admitir sucessio '‘causa mortis”
nos direitos creditorios decorrentes das
promessas de venda, uma vez que tal
procedimento ndo encontra embasa-
mento juridico, como bem preleciona
decisdo do Dr. Gilberto Valente da Sil-
va, de 29.12.78, quando acentua: “Em
principio, houve duplo erro, quer no
inventdrio, quando, antes de se adju-
dicar ou partilhar o imével aos herdei-
ros, se lhes transferiu apenas os direi-
tos creditorios conseqiientes do com-
promisso de venda e compra, quer no
registro efetuado sob n, 2, na matri-
cula n. 27.229 (fls.), visto como o sus-
citante deveria, ao tempo, ter recusado
o registro do formal de partilha, uma
vez que os direitos por ele atribuldos
aos herdeiros ndo sdo registraveis, se-
gundo o art. 167, |, da Lei de Regis-
tros Pablicos” E concluindo: O fato
de estar findo o inventério ndo impe-
dia que o inventariante ficasse autori-
zado a outorgar as escrituras, represen-
tando o Espblio, para conclusdo dos

o N
negocios realizados, em espéc‘lal ha-
vendo anuéncia expressa dos herdeiros,
como ja se decidiu em hipbtese seme-
Ihantes (RT 413/197)."

Finalmente, “‘data venia”, e num
sistema negocial "inter vivos"”, partin-
do-se do conceito de que no Direito
Plblico pode-se fazer somente o que a
Lei determina e de que no Direito Pri-
vado tudo quanto a Lei ndo proibe, ha
que se admitir a possibilidade do lote-
ador ceder o crédito oriundo das
promessas de venda e compra efetua-
das, tornando-se assim © cessionério
sucessor no crédito e na obrigagdo de
outorgar a escritura definitiva ao tér-
mino do seu pagamento, o que seria
possivel através de procuragdo para
esse fim outorgada, concomitante-
mente com a cessdo. Essa averbagdo,
embora ndo se encontre especifica-
mente enumerada na lei, pode ser in-
cluida no disposto no inciso 5 do item
Il do art. 167 da Lei 6.015, que prevé
a averbagdo ““de outras circunstancias
que, de qualquer modo, tenham in-
fluéncia no registro e nas pessoas nele
interessadas.’” Esta averbacdo, além da
do desligamento, ja prevista, também
poderé ser feita a3 margem da inscrigdo
do loteamento sem que haja abertura
de matricula no cartério novo.

JETHER SOTTANO

; EXECUGCAO EXTRAJUDICIAL

O Decreto-lei 70, de 21.11.66, dis-
pde no seu art. 29 que o credor de
hipoteca nfo paga no vencimento po-
deré optar por uma das seguintes for-
mas de execugdo:

a) a execucdo judicial, prevista no
Cédigo de Processo Civil, arts. 566 e
§5.; OU

b) a execugdo extrajudicial, insti-
tuida pelo Decreto-lei no inicio men-
cionado, arts. 31 a 38.

E preciso notar que a execugiio ex-
trajudicial é admitida para os créditos
hipotecarios em geral, vinculados ou
ndo ao Sistema Financeiro da Habi-
tagdo. Todavia, para que o titular de
um crédito hipolecario ndo vinculado
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ao SFH possa optar por essa forma de
execucdo, deverd ter sido designada,
pelo Banco Central do Brasil, no con-
trato origindrio de hipoteca, uma ins-
tituicdo financeira como agente fidu-
cidrio.

Essa nova modalidade de execugio
tem inicio quando o credor hipote-
cério comunica ao agente fiducidrio a
existéncia de débito vencido e nio pa-
go. O devedor e sua mulher, se for ca-
sado, deverd ser cientificado para pur-
gar o débito dentro de 20 dias. Ndo o
fazendo, o agente fiducidrio promo-
veréd a publicagio de editais e far4 reali-
zar, nos 15 dias imediatos, o primeiro
leildo do imédvel hipotecado. Se o lance

obtido for inferior ao saldo devedor no
momento, acrescido de outras obriga-
¢Oes contratuais vencidas, realizar-se-4
um segundo leildo nos 15 dias seguin-
tes, no qual serd aceito o maior lance,
mesmo que inferior as quantias alu-
didas. Efetivada a arrematacio, ser
expedida carta de arrematacdo, assi-
nada pelo leiloeiro, pelo credor, pelo
agente fiducidrio e por cinco testemu-
nhas, pessoas fisicas iddneas, absoluta-
mente capazes. Ndo é necesséria a assi-
natura do devedor. Se este ndo houver
comparecido aos leilGes, bastara que a
carta contenha a constatagio de sua
auséncia. Tendo estado presente e nio
a assinando, deve consignar a sua re-
cusa em subscrevé-la.



L

R. A resposta é positiva, com a seguin-
te ressalva: desde que haja a con-
cordancia dos demais conddminos,
pois essa anuéncia implica pratica-
mente na exintagdo do congomfinio.
Esse tema j4 foi abordado no BOLETIM
n. 10, num estudo sobre “Matricula de
parte ideal localizada", tendo sido esse
caso exposto no item “a” da 1.2 hipo-
tese do mencionado artigo.

P. Por que razdo ndo mais se regis-
tram, no Registro de Imbéveis,
contratos de comodato, sefam eles por
instrumento piablico ou particular?

R. Em primeiro lugar, os contratos de
comodato jamais foram registrados no
Registro de Imdveis, pois se trata de
contrato de empréstimo gratuito de
bem ndo fungivel {art. 1.248 do Cédi-
go Civil), inserindo-se no campo do
Direito das Obrigagdes. Ndo gerando
qualquer direito real, nfo poderd ter
acesso ao Registro de Imdveis, pois a
finalidade precipua desse registro é a
de constituir ou transmitir os direitos
reais previstos no art. 674 do Cadigo
Civil.

A Unica excecdo feita a contratos
dessa natureza é a locagdo com cldu-
sula de vigéncia em caso de alienagdo
do imbvel, desde que essa clusula seja
expressa no contrato, em face do que
dispde o art. 1.197 do Cédigo Civil,
c/coart. 167, |, n. 3, da Lei dos Regis-
tros Plblicos.

P. Deverd ser notificada a mulher do
compromissdrio comprador faltoso ou
bastard a notificagédo feita ao marido?
Se for entendido que deva ser notifi-

cado o casal, a notificagdo de um dos
cdnjuges ndo aproveita ao outro, sendo
casados pelo regime da comunhdo de
bens?

R. A jurisprudéncia dos Tribunais tem,
reiteradamente, entendido ser neces-
sdria a intimagdo da mulher do com-
promissario comprador casado. A noti-
ficagdo de um cdnjuge, evidentemente,
ndo aproveita ao outro, mesmo sendo
casados pelo regime da comunhdo de
bens, pois se trata de capacidade juri-
dica processual, regulamentada pelo
art. 10 do Cddigo de Processo Civil,
que prescreve no seu paragrafo unico:
"“Ambos os conjuges serdo necessaria-
mente citados para as ag¢Oes reais imo-
bilidrias".

Dir-se-4 que a notificagdo ndo se
confunde com a citagdo, que é o cha-
mamento do réu a juizo. Entretanto,
pelas conseqliéncias resolutivas do con-
trato de compromisso e cancelamento
do direito real que a notificagdo acar-
reta, parece-nos que as mesmas caute-
las da citagdo deverdo ser tomadas em
relacdo & notificagdo para a consti-
tuicdo em mora do compromissario
comprador faltoso.

P. As convengbes antenupciais podem
ser registradas antes do casamento ou
deverdo ser registradas apds, acompa-
nhadas da respectiva certiddo?

R. Tais convengdes sdo registréveis no
Livro 3 ap6s o casamento ter sido rea-
lizado. O Codigo Civil é bem explicito,
determinando no paragrafo Gnico do
art. 2566 que serdo nulas as convengdes
antenupciais quando ndo se |hes segue
0 casamento.

Portanto, em seguida ao registro
(que deverd ser feito no Cartério do
primeiro domicf(lio conjugal, declarado
na escritura ou requerido  parte) far-
-se-4 menc¢do ao casamento realizado
em tal data, conforme certidfo apre-
sentada com o titulo.

P. Como deve proceder o proprietdrio
de imdvel rural que nele erigir constru-
¢cOes e quiser averbé-las no Cartdrio de
Registro de Imdéveis, uma vez que nao
h& prova oficial de tais construgSes?

R. Entendemos que basta o simples re-
querimento do proprietirio, decla-
rando ter feito essas construgdes. O
documento comprobatério a que alude
o paragrafo (nico do art. 246 da Lei
dos Registros Plblicos ndo poderé ser
expedido pela Prefeitura Municipal
pois ao que supde, as construgdes es-
tdo fora do perimetro urbano e, por-
tanto, fora do controle e fiscalizagdo
dos Departamentos de Obras das Pre-
feituras locais.

P. Um proprietdrio resolve unificar
dois ou mais iméveis em um s6, nos
termos do art. 234 da Lei 6.015, Exis-
tindo d8nus, procede-se a8 averbagdo
prevista no art. 230. Ao se fornecer
uma certid3o, deve ser mencionado so-
mente o namero da matricula ou tam-
bém o nimero da averbagcdo?

R. No caso exposto, a certiddo devera
mencionar, além do nimero da matri-
cula, ndo apenas o nimero mas o teor
da averbagdo que noticiou o Gnus exis-
tente. Essa averbagdo é trazida para a
matricula exatamente para publicidade
dos OGnus e encargos que recaem sobre
0 imovel.
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A carta de arrematagdo, uma vez
apresentada no Cartorio de Registro de
Imoveis, constitui titulo habil para a
transferéncia de dominio. Nao provin-
do, porém, de atividade jurisdicional,

mas tratando-se de documento de
indole privada, obriga a apresentagao
de certiddo negativa de tributos muni-
cipais e, ainda, Certificado de Quitagdo
do IAPAS, quando a arrematagdo con-

aky - e
figurar a primeira transagdo de prédio
construido apds 22 de novembro de
1966, ou o devedor for pessoa juri-
dica.

M.H.L.G.

REGISTRO PARCIAL DE TITULO

Anteriormente & Lei 6.015/73 era
praticamente pacifico o entendimento,
na doutrina e na jurisprudéncia, de que
nfo era possivel a transcrigdo ou inscri-
¢do parcial de titulo que consubstan-
ciasse mais de um negbcio entre as par-
tes contratantes. Se, por algum moti-
vo, um dos atos ndo pudesse ser trans-
crito ou inscrito, ndo seria admitido o
registro dos demais, devendo o titulo
ser devolvido para regularizagao.

Esse entendimento ndo mais preva-
lece, depois da sistemadtica introduzida
pela nova Lei de Registios Plblicos. -
Em recente sentenga, proferida em
procedimento de davida, o Dr. Gil-
berto Valente da Silva,. titular da 1.2
Vara de Registros Publicos de Sdo
Paulo, expds com clareza a orientagéo

que decorre da lei atual, que, segundo
suas palavras, “rompendo com toda a
tradigdo do Direito brasileiro, estabe-
leceu uma nova forma de registro imo-
bilidrio, criando o sistema cadastral,
através das matriculas nas quais sdo re-
gistrados todos os tftulos relativos ao
imovel nela consignado"'.

Prossegue a sentenca citada:
“Antes, transcreviam-se e se inscreviam
os titulos; agora, matriculam-se os
imbveis e, nas matriculas, sdo registra-
dos os atos de transmissdo do dominio
ou de oneragdo do imdvel ou, ainda,
sdo praticadas as averbagOes relativas
as alteragBes ocorridas, nos imdveis
matriculados ou nas pessoas a eles vin-
culadas”.

Por isso, tratando um mesmo titulo
de mais de um imdvel e podendo um

deles ser matriculado e registrado o ato
correspondente, nada impede que as-
sim se proceda, embora se recuse a ma-
tricula e o registro relativos a outro
imbvel, em relagdo ao qual, por alguma
razdo que na@o ocorre com o primeiro,
isso ndo seja poss(vel.

No caso tratado na senten¢a men-

‘cionada, o ato objetivava a transmissio

de um apartamento e uma vaga na ga-
ragem de prédio em condominio, veri-
ficando-se haver a possibilidade do re-
gistro referente ao apartamento e nido
haver disponibilidade quanto 3 vaga,
sendo, portanto, possivel o registro
apenas quanto ao apartamento e recu-
sado s& o da vaga. E assim foi solucio-
nada a divida (sentenca de 19.3.79 no
proc. 1.412/78).

: PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Um casal possuidor de trés imdveis
estabeleceu na partitha de desquite
amigdvel que o imovel A ficaria com o

-desquitando, o imével B para a desqui-
*tanda e o imdvel C para os filhos me-

nores. Esses atos séo averbados ou re-
gistrados? Caso sejam registrados, é
devido o imposto de transmissdo?

R. Quando um casal se separa judicial-
mente e partilha os imdveis, o ato a ser
praticado é o registro, pois o imével
que até entdo estava em comum ficaré
pertencendo apenas a um deles e em
seu nome deverd ser registrado. So-
mente quando os imdveis permanecem

em comum, em vez do registro, pro-
cede-se a uma simples averbacdo da al-
teragdo do estado civil. Nessa hipotese,
numa futura venda, os dois deverdo
comparecer transmitindo o imdvel.

Quanto ao imposto de transmissdo,
depende da legislagdo de cada Estado,
Em Sdo Paulo incide o imposto apenas
quando o valor dos bens atribuidos a
um dos conjuges for superior ao da res-
pectiva meagdo. Se os quinhdes forem
do mesmo valor, ndo é devido imposto
algum,

No caso exposto, entendemos ainda
que o imoével C ndo poderia ser atri-
buido aos fiihos, que sdo partes estra-

nhas ao processo. O procedimento cor-
reto seria continuar esse imoével em
comum entre os desquitandos que,
posteriormente, por escritura publica,
o doariam aos filhos. A doagdo é ato
bilateral, exigindo a aceitagdo dos do-
natérios que, no caso, ndo comparece-
ram na partilha,

P. Se um condémino quiser vender sua
parte, jd localizada por posse, pode o
Oficial efetuar o registro, sem escritura
de divisdo, havendo consentimento dos
demals conddéminos?
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