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INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

IRIB REALIZA SEMINARIO INTERNACIONAL
COM MP E ESCOLA DA MAGISTRATURA

O Instituto do Registro Imobilia-
rio do Brasil estd orgulhoso de sua
parceria com o Ministério Publico de
Sao Paulo, através do Centro de Apoio
Operacional das Promotorias de Jus-
tica de Habitacdo e Urbanismo - CA-
OHURB e com a Escola Paulista da
Magistratura para a realizagao do I
Semindrio Internacional de Direito Urba-
nistico e Registral de Sdo Paulo, no dia
29 de fevereiro, na cidade de Sao Pau-
lo.

Acreditamos que a promocdo de
um evento dessa qualidade, com a
participacao de institui¢des que figu-
ram entre as mais respeitdveis do Pais,
nao é motivo de orgulho sé para o
IRIB, mas para todo registrador brasi-
leiro.

Nomes notaveis da nossa magis-
tratura e Ministério Ptiblico dedicarao
um dia inteiro a discussao de questdes
relativas ao direito urbanistico com os
registradores.

Na abertura, teremos o pronunci-
amento do Des. Antonio Cezar Pelu-
so, Diretor da Escola Paulista da Ma-
gistratura, que jd nos honrou com ex-
celente palestra - “Fraudes a Lei de
Parcelamento do Solo e a Lei de In-
corporagao Imobiliaria”-, e empolgou
a platéia do semindrio de 5 de novem-
bro passado, outra realizagdo conjun-
ta IRIB/MP.

O Dr. Ricardo Henry Marques Dip,
Juiz do Tribunal de Al¢ada Criminal,
mais uma vez abrilhantara um even-
to dos registradores com sua exposi-
cao: “Inexatiddes, retificagdes e cance-
lamentos de registro”.

O Dr. Rodolfo de Camargo Man-
cuso, Procurador do Municipio de Sdo
Paulo e Professor Associado do Depar-
tamento de Direito Processual da Fa-

culdade de Direito da Universidade
Sao Paulo, abordara o tema “Acao Ci-
vil Piblica no controle judicial das
politicas priblicas”.

Os Drs. Francisco Eduardo Lourei-
ro, Juiz de Direito Assessor da Presi-
déncia do Tribunal de Justica, José
Carlos de Freitas, Promotor de Justica
- Coordenador do Cachurb e Joao
Baptista Galhardo, Registrador (1? RI
/Araraquara, SP) e Diretor do IRIB
vao atacar os “Loteamentos clandes-
tinos: prevengio e repressao”.

O registro imobilidrio, por sua vez,
estard muito bem representado por
uma figura internacional das mais atu-
antes no cendrio do direito registral,
Dr. Rafael Arnaiz Eguren, Professor,
Doutor, Registrador, Secretdrio Geral
do Centro Internacional de Derecho

Registral (Madri, Espanha) e Assessor
da Comisién de Asentamientos de las
Naciones Unidas. Atendendo a convi-
te do Irib, Don Rafael vem ao Brasil
especialmente para participar do I Se-
mindrio Internacional de Direito Urbanis-
tico e Registral de Sdo Paulo e falar so-
bre o tema central: “O Direito Urba-
nistico e o Registro Imobilidrio”.

Os registradores de todo o Brasil
foram convidados pelo Irib a partici-
par do Semindrio Internacional sem
qualquer taxa de inscricdo. Muitos
colegas de estados distantes ja estao
inscritos, mas temos certeza de que o
esforgo valera a pena. Até 14!

Lincoln Bueno Alves
Presidente
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Dando sequéncia a pu-
blicacao das resenhas
de palestras proferidas
durante o | Congresso
Brasileiro de Direito No-
tarial e de Registro, rea-
lizado no Rio de Janei-
ro, em novembro/99,
pela Anoreg-BR , Ano-
reg-RJ e Cepad, apre-
sentamos o tema “Tutela
dos Direitos Civis do Ci-
dadao - Incorporacao
Imobiliaria”, desenvolvi-
do pelos registradores
Glaci Maria Costi (Porto
Alegre, RS), Jodo Baptis-
ta Galhardo (Araraqua-
ra, SP) e

Lincoln Bueno Alves
(Franca, SP).

GLACI MARIA COSTI
(Rio Grande do Sul)

Primeira palestrante a abor-
dar o tema “Tutela dos Direitos
Civis do Cidadao - Incorpora-
cao Imobiliaria”, a registradora
Glaci Maria Costi chamou a
atencao para a importancia da
Lei N.2 4.591/64, que regula-
mentou a construcao para ven-
da e uso dos condominios por
unidades auténomas.

Apobs a edicao do Decreto-
Lei 58 (1937), que regulou a par-
ticdo da terra em lotes para ven-
da em oferta puablica, 0o mais
importante dos diplomas legis-
lativos, segundo a registradora,
¢ a Lei 4.591, por ser a grande
inspiradora da Lei de Condomi-
nios e Incorporacoes.

“A lei de condominios tem
estreita vinculacao a lei de lote-
amentos (D-L 58/37)", afirmou.
“O Decreto-Lei 271 (1967), hoje
parcialmente revoga-
do, permanece em vi-
gor em relagdo ao
art. 3%, cujo texto é
\ de fundamentalim-
} portancia em toda
aplicacao posterior
da lei que trata do
condominio e in-
corporagoes. Diz
o Art. 3% “Aplica-
se aos loteamen-

S tos a Lel n.?
4,591 de 16 de dezembro de
1964, equiparando-se o loteador
ao incorporador, os comprado-
res de lote aos conddéminos e as
obras de infra-estrutura a cons-
trugdo da edificagao.” Este cote-
jo é importante para que se ana-
lise a natureza da fragao ideal
que vamos encontrar dentro da

Lei de Condominio e Incorpo-
ragoes.”

O papel do Registro de
Imoveis na tutela dos di-
reitos civis

Aregistradora lembrou que o
lote tem sua existéncia autbnoma
reconhecida tao logo inscrito o
memorial de loteamento, ou seja,
a partir da inscricao do loteamen-
to e arquivamento de sua planta
no Registro de Imoveis, antes
mesmo da abertura de ruas. “Na
incorporagao, da mesma forma,
as fracoes ideais do terreno sdo
caracterizadas pela sua indepen-
déncia em relagao as demais e
pela sua vinculagdo as unidades
auténomas, podendo ser aliena-
das ou oneradas, independente-
mente do consentimento dos de-
mais condéminos, conforme o
art. 4° da Lei 4.591”, completou.

O registro do loteamento no
Registro de Imoveis cria uma re-
lacao de administragao que alte-
ra a relagao de direito privado
subjacente, paralisando a liberda-
de integral que teria o loteador
em relacdo a sua terra, porque
sobre ela incide uma destinacao
especifica. No momento de um
comprometimento minimo de
lote, essa paralisacao se efetiva.

No caso do condominio e in-
corporagoes, também ocorre a
vinculacao do terreno ao empre-
endimento, a vinculacdo do in-
corporador as responsabilida-
des que assumiu. O incorpora-
dor, que s6 pode negociar uni-
dades autébnomas em constru-
cao apos arquivar no Registro
de Imoveis o processo de lotea-
mento, com a fixacdo das suas
responsabilidades e dos direitos
do adquirente, nao pode mais
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alterar o projeto a partir do momento em
que passar a existir qualquer unidade com-
prometida. E ndo pode mais cancelar o seu
processo de incorporagao a nao ser por uma
sentenca qualificada transitada em julga-
do ou por autorizacio expressa de todos
o0s adquirentes.

“No art. 39, inciso II, da Lei de Condo-
minio e Incorporacoes encontramos um
dispositivo extremamente moralizador,
quando o processo de incorporagao se ini-
cia com a compra do terreno mediante o
pagamento em area construida. O inciso
I diz que se o pagamento do terreno que
vai se destinar a incorporacao for em area
construida, é obrigatéria a declaragdo do
nimero de metros quadrados que cada
adquirente das demais unidades devera
suportar, em relacao as unidades a serem
dadas ao dono do terreno como pagamen-
to, em area construida. Com isto se pro-
tege o dono do terreno, uma vez que, ha-
vendo ou ndo variagdo no prego, ele sabe
que tem que receber “x” metros quadra-
dos porque correspondem as suas unida-
des. Protege-se o investidor, que sabe exa-
tamente o que tem que pagar: um niime-
ro de metros quadrados multiplicado pelo
preco da construcao, ndo lhe podendo ser
cobrado duas vezes a fragdo ideal do ter-
reno, como as vezes acontece. Este dispo-
sitivo é altamente moralizador e tutela os
direitos civis”, afirmou a palestrante.

“Dentro da Lei de Condominio e In-
corporagdes encontramos varios disposi-
tivos para a protecdo principalmente do
investidor ou adquirente”, prosseguiu.
“Em primeiro lugar, como vimos, o incor-
porador s6 pode vender unidades em
construgao se registrar o processo de in-
corporagao. A lei também diz quem pode
ser incorporador: o proprietario do terre-
no, o promitente comprador, o cessiona-
rio ou o promitente cessionario. Portan-
to, a primeira categoria dos incorporado-
res é formada pelos titulares de direitos
reais. Além desses, o construtor ou o cor-
retor. Nao possuindo a qualidade de de-
tentor do direito real, tanto o construtor
como o corretor necessitam do amparo de
um mandato outorgado pelo titular de
direito sobre o terreno e lavrado, obriga-

toriamente, por escritura publica. O man-
dato vai permitir a venda das fragdes ide-
ais de terreno, a demolicéo, a transferén-
cia das fragOes ideais. Trata-se, aqui, da
tutela do direito do incorporador através
de um mandato irrevogavel, uma vez que
o incorporador firmado nesse mandato
vai lancar um empreendimento de gran-
de repercussao na érea social.”

A registradora constatou que, desde
1964, data da entrada em vigor da lei, até
hoje, ndo registrou nenhum processo de
incorporagdo em que o corretor fosse o
incorporador. E cita 0o exemplo de uma
escritura apresentada a registro no seu
Oficio e conseqtiente solicitagdo do pro-
cesso de incorporacao. “A escritura deter-
minava todas as fragoes ideais dos adqui-
rentes, havia distribuigdo das futuras uni-
dades, contratava-se a construcio, decla-
rava-se o projeto aprovado: todas as con-
digdes necessarias a apresentagdo de um
processo de incorporagao com a figura do
incorporador. A matéria foi submetida a
Vara de Registros Publicos de Porto Ale-
gre e a defesa dos apresentantes foi a de
que eles ndo estavam fazendo um proces-
so de incorporacao, estavam construindo
um condominio. Nao existia a figura do
incorporador, que seria o corretor. Eles
tinham contratado um engenheiro que
iria efetuar a construcdo. Era um grupo
fechado e com um grupo fechado desa-
parecia a figura do incorporador. A tese
foi aceita. Grande ntimero das nossas es-
crituras, no Rio Grande do Sul, dispensa
a figura do incorporador para entrar na
figura do grupo fechado. S6 que, como
protegdao aos adquirentes, aplicamos o
dispositivo que esta na parte primeira da
Lei de Condominio e Incorporagdes, que
diz que estende-se a condigao de incor-
porador a todos os condéminos, se inici-
arem vendas durante a construgao. En-
tao, eles estdo obrigados a declarar, na
escritura, que qualquer alienagdo duran-
te a construgdo obriga a apresentacao do
processo de incorporagao, ocasiao em que
todos serdo incorporadores. E esta decla-
racao vai para o registro, o que de certa
forma impede todas as alienagdes duran-
te a construgao. Alienagdes durante a



| CONGRESSO
BRASILEIRO

DE DIREITO
NOTARIAL

E DE REGISTRO
- TEMAS DO
REGISTRO

DE IMOVEIS

Boletim do IRIB 272 (Janeiro 2000)

construcao so sao aceitas se houver alte-
ragio para o processo de incorporagao, ou
entdo, depois do condominio pronto e
individualizado. Isto ocorre demais e ndo
temos um caso de processo de incorpora-
cdo em que o incorporador, pelo menos
no meu Oficio, seja o corretor.”

Fracao ideal: tratamento
distinto do condominio comum
E dos principios que tutelam todos es-
ses interesses? Na propria constituicdo do
condominio de unidades autébnomas, seja
edificio de apartamentos, seja condomi-
nio deitado, a fragao ideal de terreno é
fundamental, entende a registradora. “Ela
se distingue da fragdo ideal de terreno do
condominio comum”, comentou. “Ela é
uma fracao ideal de terreno que surge dis-

criminada pela propria lei, nos termos da

lei, correlacionada a uma unidade autd-
noma e com um tratamento distinto.
Embora sendo talvez a maior coisa de uso
comum dentro do condominio, ela é in-
dependente, autbnoma e pode ser aliena-
da sem necessidade da anuéncia dos de-
mais conddminos, desde que vinculada
a unidade que lhe corresponde, porque o
sentido dela é exatamente a autonomia da
unidade a qual esta vinculada.”
Portanto, nesse tipo de condominio ha
um misto de coisas comuns e de unida-
des autdénomas. Isso gera repercussao, no
condominio horizontal de unidades au-
tbnomas, no que diz respeito aos atos
posteriores. Ha criacdo dos direitos reais,
ha alienagao, ha a constituicao dos 6nus
reais de garantia. “E, ainda hoje, depois
de tantos anos da sua edicao, temos posi-
¢Oes contraditorias quanto aos atos que
se devem praticar, correlacionados prin-
cipalmente a uma lei posterior tdo impor-
tante quanto ela na forma, a Lei dos Re-
gistros Publicos, que muda fundamental-
mente o sistema registrario brasileiro para
criar a matricula, o félio real, e dar trata-
mento individualizado, particularizado,
a cada uma das unidades independentes
da propriedade. E ai temos uma divisao
de posigoes, as vezes entre autoridades
anteriores e atuais, ou de um Estado para
outro, sobre o tratamento que deve ser

dado a fracdo ideal de terreno, autono-
ma, discriminada, que pode ser vendida
ou hipotecada independentemente.”

A polémica é a seguinte: deve-se ou
ndo abrir matricula para fracao ideal de
terreno no momento mesmo do processo
de incorporagao?

A registradora argumentou que, no
campo do Sistema Financeiro da Habita-
¢ao, o Decreto-lei 70 de 1966 declara que
é passivel de registro, no Registro de Imo-
veis, a venda e a alteragdo das fragoes
ideais de terreno vinculadas a unidades
em construcdo, desde que os lotes ou a
fracao ideal de terreno estejam registra-
das. “No Rio Grande do Sul ja tivemos,
por orientacdo de juiz da Vara de Regis-
tros Publicos, a determinagao para aber-
tura de matricula. Ja a posicao foi altera-
da, posteriormente, para impedir a aber-
tura de matricula no processo de incor-
poragao. E hoje estamos ja caminhando,
acredito eu, para uma solucdo mais sa-
tisfatoria e intermediaria: abrimos matri-
cula, se a isso nao se opuser o incorpora-
dor. A disposicao parece um tanto estra-
nha porque a abertura de matricula para
cada unidade estd expressa na Lei dos
Registros Publicos. Mas, de modo geral,
o0 incorporador sabe que se a matricula
nao for aberta nesse momento do proces-
so de incorporacao, sera aberta logo adi-
ante, no momento em que houver uma
alienagao ou uma oneragao.”

A protegdo que o
adquirente desconhece

O registro do processo de incorpora-
gao representa um verdadeiro seguro
para a propriedade, segundo a palestran-
te. “Nos qualificamos o incorporador por
um exame da sua situagdo, que inclui
atestado de idoneidade financeira banca-
ria. Fazemos uma perquiri¢do nas certi-
does que nos sao apresentadas, examina-
mos o projeto e as fichas técnicas, somos
um pouco oficiais de registro de iméveis
e muito engenheiros. Finalmente, conclu-
Imos se o registro pode ou nao ser efetu-
ado com grande responsabilidade, por-
que a lei comina responsabilidade civil e
criminal se procedermos ao arquivamen-
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to de documentagdo que nio esteja com-
pleta ou seja contraria a lei.”

Para a registradora, todos os atos de-
veriam ser lavrados por instrumento pi-
blico para a prépria seguranga do adqui-
rente. “Acho que o tabelido é o profissio-
nal que pode dar ao investidor e ao ad-
quirente de imével, no processo de incor-
poragado, aquele esclarecimento que ele
ndo recebe. O que ocorre é que ele entra
no negadcio, assina um documento sem
estar suficientemente informado. Ele esta
lidando com o incorporador. E quanto
maior for a publicidade do incorporador,
mais tranqiiilo ele vai estar. Se recebeu o
contrato, ele recebeu uma minuta lavra-
da e desconhece muitas das suas particu-
laridades. O tabelido, como agente impar-
cial da realizagdo de um instrumento ju-
ridico, teria um papel muito importante
nesse processo. A tutela dos direitos do
adquirente, pelo tabelido, busca a paz so-
cial, trata-se do exercicio de uma finali-
dade social do direito de propriedade. A
atuagdo desse profissional do direito ¢é
especialmente importante no condomi-
nio, em que se tem que ajustar os direitos
a utilizacdo privativa e a utilizacdo divi-
dida com os demais condéminos.”

Muitas vezes ndo interessa ao incor-
porador nem a financeira do empreendi-
mento que os contratos tenham acesso ou
mesmo cheguem ao protocolo do Regis-
tro de Iméveis. Nao registrando, o incor-
porador pode alterar o projeto, o proces-
so de incorporagao. Por isso, muitas ve-
zes o incorporado é desestimulado a re-
gistrar o contrato sob o argumento de que
vai gastar muito, vai ter dificuldade em
passar o imével adiante por causa do im-
posto sobre a venda etc. A financeira, por
sua vez, alega que teria que abrir um le-
que de cadastros. “O registro do proces-
so de incorporagao também nao interes-
sa a financeira e varios foram os casos,
em Porto Alegre, em que para conceder o
financiamento ao incorporador, a finan-
ceira obrigou ao cancelamento do proces-
so de incorporagdo”, afirmou a palestran-
te. “Nao vindo o contrato para registro e
nao tendo sido o incorporado devidamen-
te instruido, ndo ha fiscalizagio. Se ele

fosse devidamente instruido de tudo o
que deveria fazer, no momento da assi-
natura do contrato, muitas situacdes po-
deriam ser evitadas. A Lei de Condomi-
nio e Incorporagoes da todas as armas ao
investidor ou adquirente. J4 o contrato
protocolado no Registro de Iméveis pro-
tege o incorporado em relagdo a uma
eventual faléncia do incorporador. Esta
incorporagdo, que o investidor tem o di-
reito de fazer, ndo é feita porque ele nao é
informado. As vezes ndo interessa ao in-
corporador o registro do contrato.”

No processo de incorporagao existe,
ainda, um dispositivo de extrema impor-
tancia, assegurando que o incorporador
tem a obrigacdo da outorga do contrato
no prazo de 60 dias. Esse contrato deve-
ria chegar ao Registro de Iméveis. S6 que
o investidor ndo vai ao Registro de Imo-
veis verificar o processo de incorporagao,
que existe tnica e exclusivamente para a
protegdo dele. “Nao vai porque ndo sabe
que pode ir e ndés ndo podemos dizer ‘ndo
compre antes de ir ao Registro de Imo-
veis olhar o processo de incorporagao’,
lamentou a registradora.

Se o incorporador ou um mandante, o
que outorgou a procuragao e que é soli-
dariamente responsével, nao outorgar o
contrato que da acesso ao registro imobi-
lidrio, no prazo de 60 dias, qualquer ins-
trumento que tenha sido firmado entre o
investidor e o incorporador tem acesso ao
Registro de Iméveis. “Acompanhado do
requerimento do investidor pedindo que
se faga a averbagdo para os fins especifi-
cos, qualquer documento, até mesmo re-
cibo ou carta proposta, pode receber aver-
bacao a margem do processo de incorpo-
ragdo. E essa averbacdo outorga direito
real a obtengdo compulséria do contrato.

Isso é extremamente importante porque
em caso de faléncia da incorporadora, es-
sas unidades sdo subtraidas do processo
falimentar, ndo entrando nem mesmo no
leilao das demais unidades. O processo fa-
limentar protege aquele que tem o seu ins-
trumento registrado ou mesmo protocola-
do antes da declaragio da faléncia.”

Além de toda esta tutela da atividade
do incorporador, da alienagdo, do inves-
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tidor, a Lei de Condominio e Incorpo-
ragdes tem outro dispositivo muito im-
portante (art. 3%), em que, ao definir a
utilizacao das dependéncias de uso co-
mum, regula a vida do proprio condo-
minio, durante e depois do término da
construcao. Ela estabelece a vinculacdo
obrigatoria da fracdo ideal a unidade.
Estabelece, para que nao haja duvida de
critérios, a impessoalidade da definicao
da fracdo ideal de terreno sob forma
decimal ou ordindria. E estabelece que
a fracao ideal nao pode ser vendida des-
tacadamente da unidade, além de im-
pedir o uso privativo das dependénci-
as de uso comum por parte de qualquer
condoémino.

Conclusao

“A analise destes poucos dispositi-
vos relacionados ao processo de incor-
poracdo permite demonstrar a preocu-
pagéao do Poder Publico com a seguran-
ca juridica dos atos relacionados a ne-
gociagao imobilidria nos edificios em
construgao. O registro dos contratos re-
lativos a unidades auténomas represen-
ta a garantia maior do investimento,
dando ao condémino o direito de fisca-
lizacao da regular atividade dos respon-
saveis pelo empreendimento. A Lei de
Condominios e Incorporagdes protege
nao so o titular de direitos sobre o ter-
reno, como a atividade do incorporador
e principalmente o investidor.

Mas nao é somente na construgao e
venda das unidades em construgao que
se aplicam os dispositivos da Lei. 4.591.
A definicdo das dependéncias de uso
comum e a delimitacdo de seu uso, em
norma considerada de ordem publica,
inafastavel mesmo pela unanimidade
dos conddéminos, e as regras obrigato-
rias a convenc¢ao de condominio estdo
a demonstrar a preocupacao do Poder
Publico com a paz social dentro destes
pequenos nucleos, espelhos da socieda-
de maior. Enfim, de tudo exsurge, do-
minante, a idéia da Justica e o respeito
alei”

Finalizando, Glaci Costi citou o au-
tor italiano Luigi Ferrara, ao afirmar

que a sociabilidade impoe a tutela do
Estado aos direitos civis, como € o caso
no uso social da propriedade do condo-
minio.

JOAO BAPTISTA GALHARDO
(Sao Paulo)

Em seu comentario a respeito do tema
da tutela dos direitos civis do cidadao, no
que se refere a incorporacao imobiliaria,
o palestrante afirmou que no Brasil virou
moda culpar a Justica por tudo o que
acontece: “Quando desabou um prédio
aqui no Rio de Janeiro, vi uma reporter
de televisao comentar: ‘Onde esta a Justi-
¢a que nao poe esta gente na cadeia?” O
prédio acabava de desabar!”

Segundo Galhardo, é muito comum
atribuir-se a Justica, e também ao carto-
rio, os problemas causados pela falta de
fiscalizacdo. “Lembrou bem a Dra. Glaci,
ao dizer que a Lei 4.591 é boa, tem um
elenco de tutelas tanto para o investidor
como para o incorporador. O problema é
que nao se cumpre a lei”, disse.

Como exemplo, citou a realizacao de
uma incorporagao. O projeto aprovado
pelo municipio, incluindo todos os calcu-
los competentes, € levado a registro. Mas,
no momento da execugao
da obra, ninguém fisca-
liza se 0 material aplica-
do é adequado ou se
estd de acordo com as |
exigéncias técnicas do
projeto. O proéprio g
municipio, que apro- j#
vou a planta, nao fis- |
caliza a obra.

“Em geral, pro-
cura-se a solucao de- &
pois que o alarme
soou, quando as medidas deveriam
ser profilaticas para evitar o mal ou o pre-
juizo”, comentou o palestrante. “Posso
atestar que o Registro de Iméveis cum-
pre o seu papel, exigindo toda a documen-
tacdo necessaria. Porém, assim como a
Dra. Glaci, eu também nunca vi um com-
prador de lote de terreno ou de aparta-
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mento procurar o Registro de Iméveis
para consultar o processo, para indagar
da seguranga juridica ou do memorial
descritivo.”

Voltando ao exemplo do prédio que
desabou no Rio de Janeiro, Galhardo lem-
brou que quem aprovou a planta e o me-
morial descritivo foi o municipio. “O con-
trole das construgbes urbanas é atribui-
Gao especifica do municipio, cuja obriga-
Ga0 nao e so assegurar o ordenamento da
cidade em seu conjunto, como certificar-
se da seguranga, salubridade e funciona-
lidade. Portanto, pela sua inércia, o mu-
nicipio também deveria ser chamado a
ressarcir o prejuizo causado por uma
construcdo que nao fiscalizou como de-
veria. Da mesma forma, deveriam ser res-
ponsabilizados os técnicos, que ndo fo-
ram verificar a execugao do projeto e o
atendimento as especificagdes da planta.”

Ao expedir o “habite-se”, o municipio
deve exigir que o condominio tenha apé-
lice de seguro para garantir o prejuizo em
caso de demolicao, destruigao ou qual-
quer sinistro. O palestrante entende que
a tragédia poderia ter sido evitada se o
condominio tivesse cumprido a sua par-
te e se 0 municipio tivesse fiscalizado a
obra: “Mas nenhuma medida profilatica
se toma, a indignagao s6 se manifesta de-
pois do dano”, disse.

“A lei tem uma série enorme de tute-
las. Vou apenas relembrar: a unanimida-
de prevista na Lei 4.591, essa obrigatori-
edade do seguro, o privilégio do crédito
contra o incorporador, mesmo que ele
venha a falir. Mas pouca gente conhece
essas garantias. Ainda no terreno das ga-
rantias, assusta a existéncia de algumas
sentengas desconsiderando aquela irre-
vogabilidade de mandato outorgado para
a comissao de representantes, pelo Art.
63, que autoriza a comissao a colocar em
leildo a parte do condémino inadimplen-
te.”

LINCOLN BUENO ALVES
(Séo Paulo)
Na mesma linha dos seus colegas, o
presidente do IRIB comentou que, no

Brasil, quando as dificuldades ocorrem,
sempre se fala em nova lei, pensa-se em
novo diploma legal que solucione os
problemas. “Nossas leis sdo boas, um
projeto brasileiro de Cédigo Civil ser-
viu de referéncia para a Argentina. A lei
condominial prevé a tutela das catego-
rias que integram o sistema. Temos até
um atestado de idoneidade financeira,
que é de suma importancia. Se o atesta-
do de idoneidade se fizesse valer, na ex-
tensao do seu significado,
tenho certeza de que
muitas institui¢des de
crédito ndo dariam ates-
tados de idoneidade a
certos incorporadores.
O que falta realmente
é a aplicacao da lei
com maior rigor.”

Lincoln Bueno Al-
ves deu o exemplo
de sua comarca, ™
Franca, no interior de Sdo
Paulo, que conseguiu maior fiscalizagao
para o registro da incorporagdo: “Por
determinagdo do Juiz Corregedor Per-
manente, o Ministério Publico deve ser
comunicado a respeito de qualquer lan-
camento imobiliario feito na cidade sem
o registro da incorporagdo, conforme
determina a Lei 4.591. Essa comunica-
gdo ao Ministério Publico faz com que
a fiscalizagdo seja maior, inclusive por
parte da Prefeitura.”

Para o palestrante, o problema da
convivéncia condominial ¢é antigo. A
questdo da unidade superposta, men-
cionado no prefacio da prépria lei, re-
monta ao tempo dos romanos, quando
ja havia regulamentos que disciplina-
vam a situagdo condominial. Portanto,
ndo ha falta de leis que déem conta dos
problemas: “O que falta realmente é fis-
calizagao, é a observagdao das normas
legais existentes. E preciso que o publi-
co em geral, o consumidor diretamente
prejudicado, conhega a legislagdo que
o protege enquanto adquirente ou con-
doémino. A lei é boa, concordo plena-
mente com as colocagdes dos que me
antecederam, o que falta é fiscalizagao.”
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Debate

Para que o caso Encol nao se repita

Este artigo foi publicado original-
mente no Jornal do Brasil de 2/
12/99. O autor & advogado no Rio
de Janeiro e autorizou a publica-
¢do do seu texto pelo Boletim do
Irib. Como vimos no estudo da
registradora galcha Glaci Costi
(pg. 2), a vulnerabilidade do
comprador de imovel, em caso
de faléncia do incorporador, se
deve mais & falta de registro do
que a falta de tutela legal. Seria
a proposta abaixo uma saida
para o desconhecimento da le-
gislagdo de protecdo por parte
do adquirente? O Boletim do Irib
quer abrir esse debate. O que
vocé pensa da caracterizacdo
de cada incorporagdio imobilia-
ria como um patrimonio de afe-
tacdo? Envie o seu trabalho para
ser publicado nesta se¢do.

Apesar de conter importantes
mecanismos de protegao do adqui-
rente de imoével, o direito positivo
brasileiro deixa a mostra a vulne-
rabilidade do comprador de imoé-
vel em construgdo quando vem a
falir o incorporador. Essa vulnera-
bilidade foi exibida com a maxima
nitidez recentemente, quando da
faléncia da Encol, causa da parali-
sacao de quase 700 obras, e de ris-
cos e incertezas para os direitos
aquisitivos ou creditorios de cerca
de 42 mil familias.

Observe-se por exemplo que,
pela Lei das Incorporagoes, os ad-
quirentes “serdo credores privile-
giados” se ndo for possivel pros-
seguir a obra e, portanto, deverao
habilitar seus créditos e submeter-
se a todo o processamento da fa-
léncia para tentar reaver o dinhei-
TO que pagaram.

Poderao ficar a ver navios, pois,
na apuragao dos resultados da fa-
léncia, sabe-se la se havera sobra
de dinheiro e quando havera de
sobrar! Seja como for, os prejuizos
dos adquirentes sdo irreparaveis
ou de dificil reparacao.

A idéia mais efetiva para solu-

Melhim Namem Chalub

cionar esses problemas € a segre-
gacao patrimonial, pela qual cada
incorporagao imobiliaria passaria
a ser caracterizada como um pa-
trimoénio de afetagdo. Por esse
meio, a incorporacao ficaria isola-
da do patrimoénio geral do incor-
porador e se tornaria imune aos
efeitos de eventual faléncia desse
empresario.

A funcio da afetagao é estabe-
lecer uma finalidade especifica
para determinados bens e os mei-
os para consecucao dessa finalida-
de. No caso de uma incorporagéo,
a afetagdo segrega os bens e direi-
tos relativos a determinado empre-
endimento e tem por finalidade
viabilizar a conclusao da obra, com
a entrega dos iméveis aos adqui-
rentes e o cumprimento das obri-
gacoes vinculadas especificamen-
te aquela obra. Essa idéia esta pre-
sente no truste e constitui elemen-
to essencial dessa figura do direi-
to anglo-saxdo, operando como
mecanismo de extrema utilidade
para realizacao de inimeros nego-
cios e em muiltiplas situagoes.

E o caso dos fundos de investi-
mento. Como se sabe, por efeito de
afetacdo, os bens que integram a
carteira de um fundo de investi-
mento ndo se confundem nem se
comunicam com o ativo da insti-
tuicdo administradora do fundo.
Assim, a eventual faléncia ou liqui-
dagado extrajudicial dessa institui-
¢do nao afeta os direitos dos titu-
lares de cotas do fundo. Vindo a
falir a instituigdo administradora,
os investidores a substituem.

O mecanismo ajusta-se perfei-
tamente as incorporacdes imobili-
arias, ou seja: cada empreendimen-
to imobilidrio passaria a constituir
um patrimdnio autébnomo, passan-
do a ser tratado como que uma
“empresa” independente e, assim,
os créditos trabalhistas, previden-
cidrios, fiscais, de financiamento
para obra até estariam vinculados
especificamente a cada empreen-
dimento.

Com isso, na hipotese de que-
bra, o concurso dos credores have-
ria de circunscrever-se ao empre-
endimento a que os créditos esti-
vessem vinculados, de modo que
seus valores ndo sejam diminuidos
por efeito de intercomunicagao de
dividas constituidas pelo incorpo-
rador.

Esse mecanismo de garantia,
entretanto, depende de expressa
previsao legal e deveria contem-
plar pelo menos os seguintes as-
pectos:

1.Constituicdo do patrimonio
de afetacdo concomitantemente
com o registro do memorial de in-
corporagao, no Registro de Imo-
veis; 2. Contabilidade separada
para cada incorporagao (como, ali-
s, as grandes incorporadoras ja
fazem hoje, e como ja existe nos
fundos de investimento); 3. Imedi-
ata investidura dos adquirentes na
administragdo da incorporagao,
uma vez decretada a faléncia do in-
corporador, devendo os condomi-
nos realizar assembléia geral em 60
dias e deliberar sobre o destino da-
quele patrimonio de afetacao (por
maioria simples, os adquirentes
podem decidir pela continuacdo
da obra, se isso se mostrar conve-
niente, ou pela venda do acervo,
rateando entre si o produto dessa
venda); 4. Leilao, em 30 dias da
decretacao da faléncia, das unida-
des que ndo tiverem sido negocia-
das pelo incorporador, sub-rogan-
do-se o novo adquirente (arrema-
tante) nos direitos e obrigacoes de
condémino (isso é fundamental).

A adogdo desse mecanismo
implica, obviamente, ampla revi-
sao conceitual no campo de direi-
to de propriedade, mas é preciso
avangar urgentemente nesse sen-
tido para suprir as lacunas do di-
reito positivo, na medida em que
a realidade vem mostrando a ex-
traordinaria dimensao dos prejui-
zos que a eventual faléncia do in-
corporador causa aos adquirentes
de iméveis.
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TITULOS FRAUDADOS

O IRIB e a ANOREG-BR encaminharam ao Ministro
de Politica Fundidria e
Desenvolvimento Agrario, Raul Jungmann,

o oficio conjunto n® 075/99,
de 21 de dezembro de 1999, solicitando
providencias para a perfeita apuracao das
“fraudes em cartérios” denunciadas pelo Ministério.

Carta ao ministro

“Senhor Ministro,

Tendo em vista as noticias divulgadas na Imprensa, em es-
pecial nos jornais do Rio e Sao Paulo, no sentido de que esse
Ministério teria apurado que, em fraudes cometidas em rela-
¢ao a imoveis rurais, em todo o Pais, mas em especial nos Esta-
dos de Para, Amazonas, Parana, Amapa, Acre, Rondonia, Goi-
as e Maranhao, as entidades que este subscrevem, a ANOREG-
BR - Associacao dos Notarios e Registradores do Brasil e o IRIB
— Instituto de Registro de Iméveis do Brasil vém, respeitosa-
mente a V. Ex®. esclarecer e deixar claro, explicito e documenta-
do que aos segmentos que representam nao interessa, por ne-
nhuma forma, por nenhum meio ou motivo, compactuarem ou
se manterem omissas ou coniventes com eventuais falhas que
tenham sido cometidas por seus associados.

Longe de buscar o acobertamento de notarios ou registra-
dores que tenham agido fora das linhas impostas pela dignida-
de das fungGes, visam estas entidades o engrandecimento da
classe, cujo aprimoramento, quer do ponto de vista juridico,
quer do ponto de vista pessoal, tem sido a meta, o objetivo des-
de a sua criacao.

Em harmonia, portanto, com essa linha de conduta e para
poder separar os maus profissionais que, lamentavelmente, exis-
tem em todas as profissoes, por sua comissoes de ética, bus-
cam, em primeiro lugar, colaborar com esse Ministério, na difi-
cil tarefa de apurar as irregularidades de que cogitam as repor-
tagens.

Ponderam, entretanto, que seria absolutamente necessario
e conveniente que dispusessem de elementos e meios para co-
nhecer das imputacoes feitas, o que facilitaria a sua colabora-
cao e o espancamento de eventuais dividas. :

Na expectativa de que serao prontamente atendidos por esse
Ministério ao qual oferecem os seus préstimos, o conhecimen-
to de seus associados, sua colaboracao e trabalho, para que se
houver maus profissionais na classe estes recebam as penali-
dades que suas faltas exijam, uma vez que nao se pretende, por
qualquer forma a impunidade, mas que irregular procedimen-
to de alguns ndo possa atingir e macular o trabalho honesto,
decente e proficuo de toda a categoria profissional.

Reiteram-se protestos,

Léa Emilia Braune Portugal, Presidente ANOREG-BR.

Lincoln Bueno Alves, Presidente IRIB”

LEI 6.015 SOFRE
ALTERACOES

A Lei 9.871 estabelece
prazo para as ratifica-
coes de concessoes e
alienacodes de terras fei-
tas pelos Estados na
faixa de fronteira. A Lei
9.934 reduz o custo das
escrituras publicas e do
registro imobiliario para
aquisicao de imovel
construido por mutirdo.
A Lei N° 9,955 disciplina
a abertura e encerra-
mento dos livros
notariais.

LEI N° 9.871, DE 23 DE
NOVEMBRO DE 1999

Estabelece prazo para as ra-
tificagdes de concessoes e alie-
nagoes de terras feitas pelos Es-
tados na faixa de fronteira, e da
outras providéncias

O Presidente da Reptblica

Fago saber que o Congresso
Nacional decreta e eu sanciono
a seguinte Lei:

Art. 1° Fica estabelecido o
prazo de dois anos, contado de
1° de janeiro de 1999, para que
detentor de titulo de alienacio
ou concessao de terras feitas
pelos Estados na faixa de fron-
teira de até cento e cinqlienta
quildometros, ainda nao ratifica-
do, requeira ao Instituto Nacio-
nal de Colonizacdo e Reforma
Agréria, Incra, a ratificagao de
que trata o art. 5%, § 1°, da Lei n®
4.947, de 6 de abril de 1966, ob-
servado o disposto no Decreto-
Lei n° 1.414, de 18 de agosto de
1975.

§ 1° Decorrido o prazo esta-
belecido no caput, sem que te-
nha sido requerida a ratificacao
autorizada a Unido, ou nao sen-
do esta possivel, por desatendi-
mento as disposicoes do Decre-
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to-Lei n°® 1.414, de 1975, o Incra
devera:

I - declarar nulo o titulo de
alienacdo ou concessao, em ato
motivado, no qual demonstra-
da a nulidade originaria do ti-
tulo e a impossibilidade da ra-
tificacao;

I1 - dar ciéncia da decisdo ao
interessado e publica-la no Di-
ario Oficial da Unido;

III - promover o cancelamen-
to dos correspondentes regis-
tros, na forma do disposto na
Lei n® 6.739, de 5 de dezembro
de 1979, procedendo-se em re-
lagdo a eventuais ocupantes do
imével conforme o previsto na
parte final do art. 6° do referido
Decreto-Lei;

IV - requerer o registro do
imével em nome da Unido no
competente Registro de Imo-
veis.

§ 2° O prazo estabelecido
neste artigo ndo impede que o
Incra, durante a sua fluéncia,
com a finalidade de solucionar
grave conflito social, promova,
de oficio, vistoria objetivando
verificar se o imével rural alcan-
cado pelo caput preenche todos
0s requisitos necessarios a rati-
ficagao do respectivo titulo de
propriedade.

§ 3¢ Reunindo o imével, ob-
jeto da vistoria de que trata 0 §
2¢°, as condigdes para ser ratifi-
cado, o Incra expedira o compe-
tente titulo de ratificagao ou,
caso contrario, procedera na for-
ma prevista no § 1°.

Art. 2° Sempre que o imével
abrangido por titulo de que trata
o art. 1° for objeto de agao de de-
sapropriagao, por interesse soci-
al, para fins de reforma agraria,
0 Incra, de imediato, impugnara
o dominio do imével.

§ 1° Na hipétese prevista no
caput, o preco do imével, depo-
sitado em juizo, ficard retido até

a decisdo final sobre a proprie-
dade da area.

§ 2° O disposto neste artigo
aplica-se as acdes judiciais em
andamento.

Art. 3¢ Caso a desapropria-
gao, por interesse social, para
fins de reforma agrdria, recaia
sobre imével rural, objeto de
registro, no Registro de Imodveis,
em nome de particular, que nao
tenha sido destacado, valida-
mente, do dominio publico por
titulo formal ou por forga de le-
gislagao especifica, o Estado, no
qual situada a &rea, serd citado
para integrar a acao de desapro-
priagao.

§ 1° Nas acoes judiciais em
andamento, o Incra requererd a
citacao do Estado.

§ 2° Em qualquer hipétese,
feita a citagdo, se o Estado rei-
vindicar o dominio do imével
aplicar-se-a ao caso o disposto
nos §§ 1¢ e 2¢ do art. 2°.

§ 3" Nas situagoes de que tra-
ta este artigo, caso venha a ser
reconhecido o dominio do Esta-
do sobrea drea, fica a Unido pre-
viamente autorizada a desapro-
priar o imével rural de dominio
do Estado, prosseguindo a agao
de desapropriagao em relagao a
este.

Art. 4° Ficam ratificados, de
oficio, os titulos de alienacdo ou
de concessdo de terras feitas
pelos Estados na faixa de fron-
teira, referentes a pequenas pro-
priedades rurais, conforme as
conceitua o art. 49, inciso 11, ali-
nea “a”, da Lei n? 8.629, de 25
de fevereiro de 1993, devida-
mente registrados no Registro
de Iméveis até 26 de fevereiro
de 1999, desde que o seu pro-
prietario nao seja titular do do-
minio de outro imédvel rural.

Paragrafo tnico. Nas Regi-
oes Sul, Centro-Oeste e Norte,
a ratificacao de oficio a que se

refere este artigo abrange, inclu-
sive a média propriedade, con-
forme a conceitua o art. 42, inci-
so I11, alinea “a”, da Lei n2 8.629,
de 1993.

Art. 5° Ficam convalidados
os atos praticados com base na
Medida Proviséria no 1.910-10,
de 24 de setembro de 1999.

Art. 6° (VETADO)

Brasilia, 23 de novembro de
1999; 178° da Independéncia e
111° da Reptblica.

Fernando Henrique Cardoso

Raul Belens Jungmann Pinto

Lei N° 9.934, de 20 de
dezembro de 1999.

Altera a Lei n® 6.015, de 31
de dezembro de 1973, para
acrescentar dispositivos sobre a
reducao de despesas cartordri-
as com as escrituras publicas e
0s registros imobiliarios para a
aquisicao de imével construido
pelo sistema de mutirao nos
programas habitacionais para
familias de baixa renda.

O Presidente da Republica

Faco saber que o Congresso
Nacional decreta e eu sanciono
a seguinte Lei:

Art. 1¢ O art. 290 da Lei no
6.015, de 31 de dezembro de
1973, passa a vigorar acrescido
dos seguintes §§ 4° e 5%

“§ 4° As custas e emolumen-
tos devidos aos Cartérios de
Notas e de Registro de Iméveis,
nos atos relacionados com a
aquisicao imobilidria para fins
residenciais, oriundas de pro-
gramas e convénios com a
Uniao, Estados, Distrito Federal
e Municipios, para a construgao
de habitacoes populares desti-
nadas a familias de baixa ren-
da, pelo sistema de mutirdo e
autoconstrugao orientada, serdo
reduzidos para vinte por cento
da tabela cartoraria normal,
considerando-se que o imével



serd limitado a até sessenta e
nove metros quadrados de drea
construida, em terreno de até
duzentos e cinqiienta metros
quadrados.

§ 5° Os cartérios que nao
cumprirem o disposto no § 4°
ficarao sujeitos a multa de até
R$1.120,00 (um mil, cento e vin-
te reais) a ser aplicada pelo juiz,
com a atualizagdo que se fizer
necessaria, em caso de desvalo-
rizagao da moeda.”

Art. 2° Esta Lei entra em vi-
gor na data de sua publicagao.

Brasilia, 20 de dezembro de
1999; 178° da Independéncia e
1112 da Reptblica.

Fernando Henrique Cardoso

José Carlos Dias

Lei N° 9.955, de 6 de ja-
neiro de 2000.

Acrescenta paragrafo Gnico
ao art. 4° da Lei n°® 6.015, de 31
de dezembro de 1973, que dis-
poe sobre os registros publicos
e da outras providéncias

O Presidente da Reptblica

Faco saber que o Congresso
Nacional decreta e eu sanciono
a seguinte Lei:

Art. 12 O art. 4° da Lei n®
6.015, de 31 de dezembro de
1973, passa a vigorar acrescido
do seguinte paragrafo tnico:

“Paragrafo tnico. Os livros
notariais, nos modelos existen-
tes, em folhas fixas ou soltas,
serdao também abertos, numera-
dos, autenticados e encerrados
pelo tabelidao, que determinara
a respectiva quantidade a ser
utilizada, de acordo com a ne-
cessidade do servigo.”

Art. 2° Esta Lei entra em vi-
gor na data de sua publicacao.

Brasilia, 6 de janeiro de 2000;
179° da Independéncia e 112°da
Republica.

Fernando Henrique Cardoso

José Carlos Dias
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Biblioteca Virtual

A biblioteca virtual do Irib € uma das secdes mais visitadas,
no sife do Instituto, por registradores, notdrios e outros
profissionais do direito interessados em artigos
e estudos sobre direito notarial e registral.

CONFIRA ARTIGOS ATUALIZADOS
NA BIBLIOTECA VIRTUAL DO IRIB

Entre no site do IRIB (www.irib.org.br) e

escolha a op¢ao Biblioteca Virtual ou

entre diretamente em (www.irib.org.br/ OUe
biblio.html) Oac
aInterne; DOE'SSa
Obrigatoriedade de registro do Xto g, Y d
contrato de alienagéo fiduciaria ecr, ?Sf-flado
Superior Tribunal de Justica decide pela obri- Clarig do Irib

gatoriedade do registro do contrato de alienagdo fi- .

ducidria em garantia de veiculos, como condigdo prévia pam

emissdo do Certificado de Propriedade de Veiculos - Frederico Henri-
que Viegas de Lima - Advogado e Professor da Universidade de
Brasilia; Marcelo Ribeiro de Oliveira - Bacharel em Direito pela
Universidade de Brasilia.

“(...) A questao em tela versou a respeito da necessidade de o
Departamento Estadual de Transito da Paraiba exigir, para aver-
bar contratos de alienagao fiducidria em garantia no Certificado
de Registro de Veiculo, a apresentacao do referido contrato devi-
damente registrado no Servico de Titulos e Documentos do do-
micilio do credor.

A . decisao de primeiro grau, adotando o melhor entendimen-
to deslindou a questdo da seguinte forma: ‘Enfim para se ter efi-
cécia contra terceiros, o instrumento de alienacdo fiducidria em
garantia de veiculo automotor deve ser transcrito no Registro de
Titulos e Documentos e também constar do certificado do servigo
de transito.”

Divisdo entre condéminos ndo é atributiva

A Divisdo Judicial e o Registro Imobilidrio - Carlos Eduardo Cesar,
Oficial do Registro de Iméveis de Diamantina-MG.

“Ainda nos dias de hoje, mesmo ap6s a jurisprudéncia estar
afirmando continuamente que os titulos que afrontam os princi-
pios da especialidade, continuidade e disponibilidade dos Regis-
tros Publicos ndo devem ter ingresso no Registro Imobiliario,
muitas divisdes judiciais que ferem tais principios continuam a
ser apresentadas para registro.

A divisdo ¢ declarativa e ndo constitutiva do direito dos cond6-
minos, e sua eficacia retroage a fonte ou titulo que € a sua origem.
Os direitos dos condéminos sdo os definidos no titulo e retroa-
gem a sua data. A Lei Civil é clara e categérica ao declarar que a

n
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divisdo entre conddéminos ndo é
atributiva da propriedade (Cédigo
Civil, art. 631).”

Noticia historica da pu-
blicidade predial

O Registro Imobilidrio Brasilei-
ro e o Processo Constituinte de 1988
— Juiz Ricardo Henry Marques
Dip

Neste artigo, prefaciado por
Narciso Orlandi Neto, o autor
enfrenta o problema da estatiza-
¢ao dos servigos notariais e regis-
trais brasileiros, discorrendo so-
bre a importancia dos servigos
delegados - tese que resultou vi-
toriosa na constituicao de 88, épo-
ca da publicagao original do tex-
to. Vale a pena conferir a impor-
tante noticia histérica da publici-
dade predial no mundo encon-
trada no texto:

“Na Babil6nia, além dos ca-
dastros e arquivos que, institui-
dos com finalidade administrati-
va, se prestavam a consultas para
dirimir conflitos referentes a si-
tuagdes prediais, outra forma de
notoriedade dominial de iméveis
se manifestava com as “pedras de
limites” (koudourrous), que re-
montariam a ascensao dos cassi-
tas (aproximadamente por volta
de 1750 a.C.). Tais pedras, que se
colocavam sobre os terrenos, ade-
mais da finalidade religiosa de
atrair a protecao dos deuses,
eram - no dizer de Pugliatti -
“mezzo di prova durevole”, rea-
lizando “una generica funzione
pubblicitaria”.

Superposicao e dentncia
de fraudes
Registro e cadastro: uma interco-
nexdo necessdria — Sérgio Jacomino
Recentemente, o Min. Jung-
mann denunciou fraudes em car-

térios brasileiros, indicando su-
perposicao de titulos e glebas,
imputando as falhas aos registros
ptiblicos. Neste texto, o autor en-
frenta o problema da desorgani-
zagao cadastral do proprio Incra,
procurando apresentar as causas
dos graves problemas denuncia-
dos pelo Sr. Ministro:

“Essa a razao da recorrente
superposigao de parcelas, acarre-
tando o que tenho denominan-
do de sindrome de beliche domi-
nial, com titulos contraditorios,
versando sobre bens iméveis que
se superpdem. Ingressando no
oficio predial, inoculam o germe
da nulidade pela destruicdo da
legitimacéo do registro pela du-
pla matriculacao - problema pou-
co explorado por nos e que estd a
merecer um estudo mais detido.

Poucos se aperceberam que a
relutancia em admitir-se entre
nos a fé publica registral, robus-
tecendo a eficicia do registro, se
deve, em grande parte, as defici-
éncias na determinacao segura
dos bens que sao objeto das ins-
crigdes. E a deficiéncia é sempre
magnificada e agravada pela fa-
lha estrutural de inexisténcia de
integracdo entre oregistro de segu-
ranga juridica e o cadastro fisico.

Nao se da o caso de que 0 nos-
so registro predial seja inseguro.
O sistema proveé certa seguran-
ca, digamos estatica, mas descu-
ra, por razoes historicas e cultu-
rais, uma visdo dinamica do fe-
ndémeno consistente na constras-
teacdo das confrontagdes. A dia-
lética da confinancia produziria
a melhor determinacéo e indivi-
duagao de cada imével objeto da
inscricao. As referéncias da con-
findncia, ndo sendo hauridas da
descricdo literal do préprio imé-
vel, mas resgatadas de uma plan-

ta cadastral segura, geraria uma
certeza robustecida. Cresceria a
seguranga juridica que o sistema
almeja”.

Leis do Brasil Império

Colecao de Leis do Brasil Im-
pério. Selecao de leis, decretos,
alvards, decisdes que compre-
endem o periodo de 1800 a 1889
- Organizagao: Sérgio Jacomi-
no e Adriana Gianvécchio.

Ha trés anos vinhamos aca-
lentando a idéia de reunir, num
s6 corpo sistematico, a colecao
de leis do Brasil que se relacio-
nam, direta ou indiretamente,
com o problema fundiario, com
a propriedade privada e com as
atividades dos notarios e regis-
tradores brasileiros. O que nos
mobilizava, a mim e a pesqui-
sadora Adriana Gianvécchio,
era o desejo de concentrar, num
tinico e confortdvel volume, os
atos legais e normativos que,
vez por outra, temos necessida-
de de consultar. O objetivo ori-
ginal era institucional. No cur-
so dos trabalhos, tornou-se uma
pesquisa académica.

Conscientes da importancia
desse acervo, entendemos, des-
de cedo, que a consulta deveria
ser facilitada com os recursos
eletronicos, favorecida pela in-
dexacao e por uma verbetacao
rigorosa e sistemdtica. E que
deveria ser prontamente fran-
queada a todos os interessados.

O que o consulente passa a
ter as maos € o resultado parci-
al de nosso trabalho. Um traba-
lho que se acha em progresso.
A cada dia, serdo disponibiliza-
dos os textos que sdo minucia-
mente joeirados na fonte ines-
gotavel dos velhos alfarrabios.
(Sérgio Jacomino)
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Antes da mudanca de
regime

A natureza juridica do auxili-
ar de cartério antes do advento da
Lei 8935/94 — Alvaro Lazzari-
ni.

Neste parecer, o entao Juiz
da Vara de Registros Ptblicos

da Capital de Sao Paulo, colaci-
ona excelentes fundamentos
para definir e enquadrar, nas fi-
guras legais do Estado de Sao
Paulo, o auxiliar contratado das
entdo denominadas serventias
extrajudiciais. Embora o texto se
refira ao regime juridico vigen-

te no Estado antes do advento
da Lei 8935/94, o parecer ofere-
ce subsidios para o notério e re-
gistrador que se vé confronta-
do com as mudangas no regime
laboral e suas conseqtiéncias
nas intermindveis pendengas
judiciais.

Tribunais Superiores

Fraude a execugao.
Caracterizagao - prova
de ma fé.

Decisao. Agravo de instru-
mento interposto contra decisao
denegatoria de seguimento a
recurso especial (...)

O v. aresto objurgado asseve-
rou que:

“A execugao proposta pelo
Banco do Brasil em face dos ali-
enantes foi distribuida em 1 de
dezembro de 1992.

A escritura de transmissao
de venda realizou-se em 18 de
janeiro de 1993.

A penhora recaiu sobre o
imével em 20 de outubro de
1995.

Consoante ja se decidiu
(Apel. N2 744.322-3), mesmo ja
penhorado o imével, ndo leva-
do a registro, a ma fé do tercei-
ro adquirente deve ser demons-
trada para que fique caracteri-
zada a fraude a execucao. No
caso dos autos, considerando
que a transagdo ocorreu no fi-
nal de 1992, com a transcricao
se operando em janeiro de 1993,
e a penhora tendo sido efetua-
da em outubro de 1995, nao se
poderia entender acontecida a
fraude a execugao.

A apelada (...), por outro
lado, efetivamente cerceou-se
de todas as cautelas quando re-

solveu adquirir o imével ... “

Sustenta o recorrente que a
fraude de execugdo estaria ca-
racterizada, uma vez que a alie-
nagao concretizou-se quando ja
existia demanda pendente con-
tra os alienantes.

Nao merece prosperar o in-
conformismo.

(...)

Quanto a questdo inserta no
referido art. 593, o recorrente
nao encontra amparo na juris-
prudéncia desta Corte que é fir-
me no sentido de que para se
caracterizar a fraude a execugao
é necessaria a existéncia de de-
manda capaz de levar o deve-
dor a insolvéncia, sendo impres-
cindivel também que o adqui-
rente tenha conhecimento dela.
Confira-se, a proposito, o se-
guinte julgado de minha relato-
ria:

“Processual civil. Fraude a
execucao. Art. 593, 11, do CPC.
Inocorréncia.

Para que se tenha como de
fraude a execugdo a alienacdo de
bens, de que trata o inciso Il do
Art. 593 do CPC, é necessario a
presenca concomitante dos se-
guintes elementos: A) que a
agao ja tenha sido aforada; B)
que o adquirente saiba da exis-
téncia da acdo - ou por ja cons-
tar no cartério imobiliario al-

gum registro dando conta de
sua existéncia (presuncao juris
et de jure contra o adquirente) -
ou porque o exeqiiente, por ou-
tros meios, provou que do afo-
ramento da agdo o adquirente
tinha ciéncia; e, C) que a aliena-
¢ao ou a oneragao dos bens seja
capaz de reduzir o devedor a
insolvéncia, militando em favor
do exeqiiente a presuncgio juris
tantum.

Inocorrente, na hipétese, o
segundo elemento supra indica-
do, nao se configurou a fraude
a execugao.

Entendimento contrario ge-
raria intranqiiilidade nos atos
negociais, conspiraria contra o
comércio juridico, e atingiria a
confiabilidade nos registros pt-
blicos.

Recurso especial conhecido e
provido.” (Resp 40.854-SP, D]
13.10.97)

(&%)

Posto isso, nego provimento
ao agravo.

Brasilia, 28/6/99. Ministro
Cesar Asfor Rocha, Relator.
(Agravo de Instrumento N®
240.238/SP; DJU 2/8/99; pg.
695)

C/V - rescisao. Devolu-
cao das quantias pagas.
Acao de rescisdo de contrato

13
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de compromisso de compra e
venda de imével (...). Em pri-
meiro grau, o pedido foi julga-
do procedente, decretando-se a
“reintegragao da autora na pos-
se e a condenacao dos réus em
perdas e danos correspondente
a 50% (cinqlienta por cento) do
preco pago”.

Ao apreciar apelacdo inter-
posta pelos Réus, a Primeira
Camara do Eg. Tribunal de Jus-
tica do Estado do Rio de Janei-
ro deu-lhe provimento parcial,
determinando a devolugao das
prestacdes pagas, devidamente
corrigidas, mediante o descon-
to de dez por cento, para ressar-
cimento das despesas do vende-
dor.

Inconformado, o Autor inter-
pos, Recurso Especial, (...).

Inviavel a pretensdo. A ori-
entacdo adotada no aresto recor-
rido se mostra consentanea com
a jurisprudéncia desta Corte,
como no Resp. 184.148/SP, Re-
lator o Exmo Sr. Ministro Salvio
de Figueiredo Teixeira, cujo
acorddo, publicado no DJ de
01.02.99, consignou, por emen-
ta:

“Compromisso de compra e
venda de imével. Perda das
prestacdes pagas. Contrato pac-
tuado na vigéncia do codigo de
defesa do consumidor. Nulida-
de da cldusula. Retencéo pela
construtora. Recurso parcial-
mente provido.

Nula é a cldusula que prevé
a perda da metade das presta-
¢des pagas de contrato de com-
promisso de compra e venda
celebrado na vigéncia do Cédi-
go de Defesa do Consumidor,
podendo a parte inadimplente,
requerer a restituicio do quan-
tum pago, com correcio mone-

taria desde cada desembolso,
autorizada a retengao, na espé-
cie, de dez por cento (10%) do
valor pago, em razao do des-
cumprimento do contrato.”

Isto posto nego seguimento
ao agravo.

Brasilia, 17/8/99. Ministro
Waldemar Zveiter, Relator.
(Agravo de Instrumento n®
221.730/R]J; DJU 27/8/99;
pg-497)

Promessa de c/v - adju-
dicagdo compulséria.

Recurso especial contra acor-
dédo que julgou improcedente
pedido de adjudicagdao compul-
soria de imovel. Alegou ter
ocorrido violagao ao artigo 639
do Caodigo de Processo Civil,
vez que a promessa de compra
e venda, mesmo consubstanci-
ada em instrumento particular,
propiciaria a adjudicagdo. Sus-
tentou, ainda, que, teria direito
as quatro vagas na garagem
porque o novo fracionamento
ocorrera ap0s a assinatura do
contrato. Esse fato, acrescido da
circunstancia de que o imdvel
fora vendido como coisa certa e
discriminada, sendo apenas
enunciativa a referéncia as suas
dimensoes, implicaria contrari-
edade aos artigos 59, 864 e 1136
do Cédigo Civil.

Negado seguimento ao re-
curso, interpds-se o presente
agravo de instrumento.

Em nenhum momento o
acordao recorrido negou a pos-
sibilidade de um instrumento
particular de compromisso de
compra e venda gerar direito de
adjudicagdo compulséria. Jul-
gou-se improcedente o pedido
porque se entendeu que o réu
teria fornecido as condigtes ne-

cessarias para lavratura da es-
critura, o que nao fora feito por
culpa exclusiva da autora. Essa
alegacdo nao foi devidamente
impugnada no especial. No que
concerne a eventual violacdo
dos artigos 59, 864 e 1136 do
Cadigo Civil, a questao nao foi
analisada a luz desses disposi-
tivos. A conclusdo da corte es-
tadual adveio da andlise do con-
trato de promessa de compra e
venda, afirmando-se que a in-
tencdo nao fora vender quatro
vagas, mas apenas duas. Alte-
rar tal premissa demandaria
nova exegese do ajuste, o que é
vedado em sede de recurso es-
pecial, nos termos do enuncia-
do da Samula 5/STJ.

Ressalte-se que nao foi exa-
minada, no acérdao recorrido,
nem foi alvo de pedido de de-
claragao, a circunstancia de que
o fracionamento das vagas ocor-
reu ap6s a formalizagao do con-
trato de promessa de compra e
venda. Carece esse aspecto da
questdo do necessdrio preques-
tionamento.

Nego provimento.

Brasilia, 26/8/99. Ministro
Eduardo Ribeiro, Relator. (Agra-
vo de Instrumento N° 247917/
MG; DJU 3/9/99; pg.205)

Usucapiao alegado
como defesa.
Pedido de registro.

Agravo de instrumento con-
tra o despacho que ndo admitiu
recurso especial (...).

Insurgem-se, no apelo extre-
mo, contra o Acérdao assim
ementado:

“”Acdo Reivindicatoria.
Usucapido alegado como defe-
sa. Agdo parcialmente proce-
dente excluindo a area alegada
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como usucapida. Pedido de re-
conhecimento desse usucapiao
para tornar-se registravel. Im-
possibilidade. Recurso ndo pro-
vido.”

“O usucapido pode ser ale-
gado em defesa, pois ele se con-
cretiza independentemente de
qualquer processo judicial mas,
ao contrdrio do que ja se deci-
diu em outros Tribunais do Pais,
a sentenga que o acolhe ndo
pode ser transcrita ja que ha exi-
geéncia expressa de procedimen-
to proprio”.

“... 0 que se julga na agdo rei-
vindicatéria é apenas o direito
do autor, e ndo do réu. O que
faz o demando, caso dos autos,
é apenas oferecer resisténcia
passiva a pretensdo do autor,
por meio de sua contestagao.
Assim, ao julgar a lide o juiz s6
pode usar a defesa do réu como
argumento logico para repelir o
pedido do autor. Nunca, porém,
lhe sera permitido julgar a con-
testacao”.”

Opostos embargos de decla-
ragdo, foram rejeitados.

Decido.

Para melhor exame, dou pro-
vimento ao agravo e determino
a sua Conversao em recurso es-
pecial.

Brasilia, 24/8/99. Ministro
Carlos Alberto Menezes Direi-
to, Relator. (Agravo de Instru-
mento n®247.963/SP; DJU 3/9/
99; pg. 206)

Penhora. Auséncia de
registro da constricao.
Agravo de instrumento con-
tra o despacho que nao admitiu
recurso especial assentado em
ofensa ao artigo 240 da Lei n°
6.015/73, além de dissidio juris-
prudencial. Insurgem-se, no

apelo extremo, contra o Acér-
ddo assim ementado:

“Embargos de terceiro - Pe-
nhora - Auséncia de registro da
constrigdo anteriormente a Lei
8953/94 - Alegagao de necessi-
dade de dilagao probatéria para
comprovacao de boa-fé. Desa-
colhimento - Hipétese em que
elementos dos autos sdo sufici-
entes ao de deslinde da deman-
da - Ademais ndo utilizacio da
boa-fé como argumento para
rejeicao dos embargos — Prelimi-
nar rejeitada.

Embargos de terceiro - Pe-
nhora - Auséncia de registro da
constri¢do anteriormente a Lei
8953/94 — Alegacao de boa-fé -
Desacolhimento - Hipétese em
que se discute a auséncia de
cautela dos adquirentes - Cons-
tricio que poderia ter sido veri-
ficada com a simples providén-
cia de certiddo do distribuidor
civel - Impossibilidade de o di-
reito vir em socorro daqueles
que dormem - Recurso impro-
vido.

Sucumbéncia - Alteragao -
Impossibilidade de o pedido ser
feito em contra-razdes - Neces-
sidade de recurso préprio para
tanto - Recurso improvido. “

Decido.

A irresignacao nao merece
prosperar, pois os recorrentes
ndo fundamentaram no que
consistiria a ofensa ao referido
artigo. A alegacdo genérica, sem
demonstrar e fundamentar tal
infringéncia, ndo se presta a in-
terposigdo de recurso especial.

No que tange ao dissidio ju-
risprudencial, melhor sorte nao
socorre 0s agravantes, visto que
ndo cumpriram o disposto no
artigo 255, § 1%, do Regimento
Interno do Superior Tribunal de

Justica, pois deveriam ter cita-
do repositério autorizado ou
trazido copia autenticada do
Acordao tido por paradigma, o
que ndo fizeram.

Ante o exposto, nego provi-
mento ao agravo.

Brasilia, 20/8/99. Ministro
Carlos Alberto Menezes Direi-
to, Relator. (Agravo de Instru-
mento N° 284.194/SP; DJU 3/
9/99; pg. 207)

Uso do solo urbano -
competéncia do Munici-
pio para legislar.

Apreciado recurso em man-
dado de seguranca pela egrégia
Segunda Turma desta Corte, foi
assim ementado o respectivo
acordao:

“Administrativo: recurso or-
dinario. Mandado de seguran-
ca. Edificacdo litordnea. Muni-
cipio de Guaratuba: embargo
pelo Estado. Legalidade. Uso do
solo urbano. Interesse da cole-
tividade. Lei e decreto parana-
ense 7.389/80 e 4.605/84.

1. O uso do solo, urbano sub-
mete-se aos principios gerais
disciplinadores da fungao soci-
al da propriedade, evidencian-
do a defesa do meio ambiente e
do bem estar comum da socie-
dade.

2. Consoante preceito cons-
titucional, a Unido, os Estados
e 0s Municipios tém competén-
cia concorrente para legislar so-
bre o estabelecimento das limi-
tacdes urbanisticas no que diz
respeito as restri¢des do uso da
propriedade em beneficio do
interesse coletivo, em defesa do
meio ambiente para a preserva-
¢do da saude publica e, até, do
lazer.

3. A Lei 7.389/90 e o Decreto

15
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4.605/84 do Estado do Paranad
ndo foram revogados pelo art.
52 do ADCT Estadual, nem in-
terferem na autonomia do Mu-
nicipio de Guaratuba, devido a
mencionada competéncia legis-
lativa concorrente.

4. Recurso ordinario conhe-
cido, porém, improvido.”

Inconformada, interpde (...)
recurso extraordinario com am-
paro na alinea “a” da norma
autorizada. Ao fundamento de
que a autonomia municipal, no
que tange ao uso do solo urba-
no, ndo pode sofrer restri¢des ou
interferéncia dos Estados-Mem-
bros, sustenta a recorrente que
o posicionamento do referido
acérdao violou os arts. 30, VIII;
e182,8§1° da CE

A Suprema Corte, ao apreci-
ar matéria semelhante na ADIn
n° 478 - Rel. Min. Carlos Vello-
so, assim decidiu: “A competén-
cia municipal, para promover,
no que couber, adequado orde-
namento territorial, mediante
planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupagao
dosolo urbano - C.F, art. 30, VIII
- por relacionar-se com o direi-
to urbanistico, estéd sujeita a nor-
mas federais e estaduais (CF, art.
24, I). As normas das entidades
politicas diversas - Unido e Es-
tado-membro - deverao, entre-
tanto, ser gerais, em forma de
diretrizes, sob pena de tornarem
inécua a competéncia munici-
pal, que constitui exercicio de
sua autonomia constitucional.”

Desse modo, nao obstante o
esmero dos fundamentos do
acordao recorrido, merece a
questdo constitucional suscita-
da, em razdo de sua relevancia,
ser submetida ao crivo do Ex-
celso Pretorio.

Diante dessas consideracoes,
admito o recurso extraordina-
rio.

Brasilia, 16/8/99. Ministro
Costa Leite, Vice Presidente.
(Recurso em Mandado de Segu-
ranca N° 8.766; DJU 3/9/99;
pg.159)

Fraude a execu¢ao nao
caracterizada.

Banco do Estado de Sao Pau-
loS/A - Banespa interpoe agra-
vo de instrumento contra o des-
pacho que nao admitiu recurso
especial (...).

Insurge-se, no apelo extre-
mo, contra o Acordao assim
ementado:

“Embargos de Terceiro - Pe-
nhora - Incidéncia sobre bem
imovel objeto de compromisso
de venda e compra ainda nao
registrado — Possibilidade de
oposicao dos embargos reco-
nhecida Stimula 84, ST] - Recur-
so improvido .”

Decido.

Alega o agravante que “a ali-
enacdo do imovel em referéncia
foi feito em evidente fraude a
execucdo”. Decidiu o Acdrdao,
porém, que “o compromisso de
fls. 19/20 bem demonstra, na
clausula 2.7, que a posse doimé-
vel a titulo precario foi naquela
data transmitida ao embargan-
te” e, além disso, “o reconheci-
mento de firma, das partes con-
tratantes, atesta haver esse do-
cumento sido elaborado em
agosto de 1994, como o afirma
a inicial”. Vé-se, portanto, que
quando o imovel foi alienado,
o agravante ainda nao havia in-
gressado com a execugao, que
foi ajuizada em 1995. Sendo as-
sim, esta o decisum em conso-
nancia com o posicionamento

desta Corte, vejamos:

“Agravo regimental. Recur-
so especial nao admitido. Frau-
de a execucdo ndo caracteriza-
da. Imével alienado anterior-
mente ao ajuizamento da execu-
¢do. Sumula n® 84 /ST].

1. Provado nos autos que o
imével foi alienado anterior-
mente ao ajuizamento da execu-
¢do, mesmo que nao registrado
o compromisso no Cartorio de
Imadveis, nao restou caracteriza-
da fraude a execucao. Aplica-
¢ao, também, da Stimula n°® 84/
STJ.

2. Legalidade do compro-
misso de compra e venda firma-
do com base nas provas dos au-
tos. Reexame desse aspecto ve-
dado pela Samula n® 07 /ST]J.

3. Agravo regimental impro-
vido.” (AgRgAg n° 181.002/SF,
32 Turma, Relator o Ministro
Carlos Alberto Menezes Direi-
to, DJ de 13/10/98)

“Agravo regimental. Recur-
so especial ndo admitido. Su-
mulas n°s 07 e 84 desta Corte.

1. Considera-se como rele-
vante a data de alienagao do
bem e nado o seu registro no Car-
tério de Imoveis para se aferir a
existéncia de fraude a execugao.
Precedentes.

2. Bem afastada a alegacdo
de fraude a execugdo, eis que
para admiti-la necessario, ao
menos, que o imovel tenha sido
alienado posteriormente a pro-
positura da agao executiva. Pre-
cedentes.

3. Concluindo o Acérdao re-
corrido, com base nas provas
dos autos, que a alienacdo do
bem ocorreu antes do ajuiza-
mento da acao, as consideracoes
recursais, objetivando demons-
trar justamente o contrario, re-
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clamam o reexame de provas,
vedado nesta. Instancia especial.
Incidéncia da Stimula n° 07/ ST]J.

4. Agravo regimental conhe-
cido improvido.” (AgRgAg n°
198.099/SP, 32 Turma, Relator o
Ministro Carlos Alberto Mene-
zes Direito, DJ de 22/02/99)

“Processual civil. Embargos
de terceiro. Execucgdo fiscal:
fraude. Contrato de promessa
de compra e venda. Terceiro de
boa-fé. Precedentes.

1. Nao ha fraude a execucio
quando no momento do com-
promisso particular nao existia
a constrigao, merecendo ser pro-
tegido o direito pessoal dos pro-
missarios-compradores.

2. Ha de se prestigiar o ter-
ceiro possuidor e adquirente de
boa-fé quando a penhora recair
sobre imoével objeto de execugio
nao mais pertencente ao deve-
dor, uma vez que houve a trans-
feréncia, embora sem o rigor
formal exigido.

3. Na esteira de precedentes
da Corte, 0s embargos de tercei-
ro podem ser opostos ainda que
0 compromisso particular nao
esteja devidamente registrado.

4. Recurso especial conheci-
do, porém, improvido.” (REsp
n° 173. 417/MG, 1? Turma, Re-
lator o Ministro José Delgado,
DJ de 26/10/98)

Ante o exposto, nego provi-
mento ao agravo. Intime-se.

Brasilia, 25/8/99. Ministro
Carlos Alberto Menezes Direi-
to, Relator. (Agravo de Instru-
mento N2 248.156/SP; DJU 8/
9/99; pg.142)

Garagem: penhoravel para

garantia de execucdo.
Cuida-se de recurso especial

interposto com base no Art. 105,

III, “a”, da CF contra Acérdao
do Tribunal Regional Federal da
4* Regiao, assim ementado:

“Agravo de instrumento.
Desconstituigao de penhora. Lei
n? 8.009/90, artigo 5°, paragra-
fo tnico. Bem de menor valor.
Residéncia. Boxes de estaciona-
mento.

1. Comprovado que é utili-
zado como residéncia imdvel
que ndo seja considerado o de
menor valor, deve ser este tido
como impenhoravel, nos termos
da Lei n° 8.009/90.

2. Os boxes de estacionamen-
to do referido edificio, por se-
rem unidades autdonomas, com
matriculas préprias, nao estao
ao abrigo da referida lei”.

A decisao agravada negou
transito ao apelo especial por-
que o “artigo 5° no seu caput,
apontado como violado pelo
recurso é, ao contrario, funda-
mento, em sua literalidade, do
acordio recorrido”.

Nao bastasse, sobre a maté-
ria em causa, o Superior Tribu-
nal de Justiga manifestou-se no
mesmo sentido do aresto recor-
rido, verbis:

“Execucdo fiscal - Prédio
condominial - Penhora de boxe-
garagem. - Possibilidade - Lei n®
4.591/64 (art. 2°.§§ 1°e 2°) - Lei
8009/90 (art. 1°).

1. O boxe de estacionamen-
to, como objeto de circulagao
econdmica, desligado do prin-
cipal, pode ser vendido, permu-
tado ou cedido a condominio
diverso, saindo da propriedade
de um para outro, continuando
util a sua finalidade de uso, vis-
to que ndo estd sob o dominio
de comunhao geral, mas identi-
ficado como unidade autbno-
ma. Em assim sendo, penhora-

vel para garantia de execugao,
sem as restri¢bes apropriadas ao
imoével de moradia familiar.

2. Precedentes.

3. Recurso provido” (REsp.
23420/RS, Rel. Min. Milton Pe-
reira, DJ de 26.9.94);

“Processo civil. Execugéo fis-
cal. Penhora de bens. Boxe para
estacionamento. Inaplicabilida-
de da lei n° 8.009, de 1990. O
boxe para estacionamento,
quando individuado como uni-
dade auténoma no Registro de
Imoéveis (Lein® 4.591 /64, art. 2°,
§§ 1° e 2°), ndo é acessorio de
moradia para os efeitos do arti-
go 1° da Lei n° 8.009, de 1990,
sujeitando-se a penhora. Recur-
so especial conhecido e provi-
do” (REsp. 32284/RS, Rel. Min.
Ari Pargendler, D] de 17.6.96;
ainda: Resp.’s 182451 /SP, D] de
14.12.98 € 205898, D] de 01.7.99).

Nego provimento ao agravo.

Brasilia, 5/8/99. Ministro
Humberto Gomes de Barros,
Relator. (Agravo de Instrumen-
to N© 245.964/RS; DJU 9/9/99;
pg. 128)

CND. Parcelamento. Di-
reito liquido e certo a
certidao negativa.

Ingressou a parte interessa-
da com Recurso Especial, fun-
dado no inciso II1, alinea “a”, do
permissivo constitucional, con-
tra Acérdao do Tribunal a quo,
abreviado na ementa:

“Tributario. CND. Parcela-
mento.

O parcelamento de débito e
seu cumprimento caracteriza
moratéria e esta suspende a exi-
gibilidade do crédito tributario
sendo devida a expedicao de
CND, nos termos do art. 206 do
CTN".

17
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O nobre vice-presidente do
colendo Tribunal de origem
inadmitiu o Especial.

Dai o presente Agravo de
Instrumento.

O agravo nao merece pros-
perar porque a tese abracada
pela agravante é contraria a ju-
risprudéncia construida por
esta Corte, verbis:

“Constitucional e Processu-
al Civil - Divida Fiscal - Parce-
lamento.- Garantia - Condigao
Desnecessaria - Certidao Nega-
tiva de Débito - CF, Art. 5°, Inci-
so Il - Lei 8.212/91, Arts. 38, §§,
47 e 48 - Precedentes.

Em obediéncia ao principio
constitucional da legalidade,
fornecimento da Certidao Ne-
gativa de Débito ndo esta con-
dicionada a prestagao de garan-
tia que nao fora exigida quan-
do do parcelamento da divida,
que vem sendo regularmente
paga.” (Resp 88.996-SP Rel.
Min. Pecanha Martins, in DJU
de 22.6.98);

“Divida Fiscal - Parcelamen-
to - Certidao Negativa.

Nao héa que se negar o forne-
cimento de Certiddo Negativa
se o débito encontra-se parcela-
do e vem sendo regularmente
pago.

Recurso improvido” (Resp
95889-SP, Rel. Min. Garcia Viei-
ra, in DJU de 16.3.98);

“Tributério. Certidao Nega-
tiva . Impostos Lancados por
Homologacao. Compensacao.
Finsocial e Cofins. O STJ, a base
de precedentes do STFE refutou
o entendimento de que os tribu-
tos langados por homologagao
s6 podem ser exigidos depois
do lancamento fiscal; o contri-
buinte todavia, tem o direito li-
quido e certo a certiddo negati-

va de débito se a recusa da au-
toridade administrativa em
fornecé-la estd fundada em
compensagao entre crédito re-
sultante de lei j& declarada in-
constitucional pelo STF e dé-
bitos de tributos de mesma
espécie. Exigindo o pagamen-
to da constituigdo para o finan-
ciamento da seguridade soci-
al-COFINS, condicao para o
deferimento da certidao nega-
tiva de tributos federais, a
Administracdo Puablica incor-
re em atividade predatéria que
deve ser coibida. Recurso Es-
pecial conhecido, mas impro-
vido. “ (REsp 114.296-PR, Rel.
Min. Ari Pargendler, in DJU de
5.5.97);

“Processual e Tributario.
CND. Parcelamento da Divida.
CTN, Art. 206. Recurso Especi-
al. Auséncia de Prequestiona-
mento

1.0 recurso especial pelo
fundamento da letra ‘a” exige o
prequestionamento do disposi-
tivo de lei federal dito violado.

2. O parcelamento da divida,
embora suspenda a exigibilida-
de do crédito tributério, nao
implica em sua extingdo. Con-
tudo, pagas regularmente as
prestagdes, a certiddao de regu-
laridade deve ser deferida nos
termos do art. 206/CTN. Acor-
déo recorrido na conformidade
da lei.

3. Recurso especial ndo co-
nhecido.” (REsp 175.570-SC,
Rel. Mjn. Pecanha Martins, in
DJU de 8.3.99):

“Agravo Regimental. Obice
ao Seguimento do Recurso Es-
pecial. Divida Fiscal. Parcela-
mento. Certiddo Negativa.
Tema Pacificado no Tribunal.

Ja pacificada matéria pela ju-

risprudéncia do Tribunal - con-
cedido o parcelamento da divi-
da, com os pagamentos regula-
res, nada impede a expedicao de
certiddo - ndo se justifica o aces-
so do recurso especial.” (AGA
188.745-PR, Rel. Min. Hélio Mo-
simann, in DJU de 14.12.98);

“Certidao Negativa de Débi-
to - Parcelamento.

Concedido o parcelamento e
estando com pagamentos regu-
lares faz jus o devedor a certi-
dao negativa.

Recurso improvido.” (Resp
83.177-SP, Rel. Min. Garcia Vi-
eira, in DJU de 20.4.98).

Pelo exposto, amparado no
enunciado da Samula 83/ST].
Nego provimento ao Agravo de
[nstrumento (art. 544, § 2°, do
CPQ).

Brasilia. 24/8/99. Ministro
Milton Luiz Pereira, Relator.
(Agravo de Instrumento N®°
248.631; DJU 10/9/99; pg. 422)

Venda e compra. Cessao
de direitos hereditarios.
Prescrigao.

Venda e compra/cessdao de
direitos hereditarios. Agao de
anular ou rescindir (simulagéo).
Prescri¢ao. Termo inicial. Pres-
creve em 4 (quatro) anos, con-
tado o prazo, no caso de simu-
lagao, do dia em que se reali-
zou o contrato (Cod. Civil art.
178, § 9¢, V). Néao se tratando
de venda de ascendente para
descendente, a espécie ndo se
aplica o principio das Sumu-
las 152 e 494/STF. Segundo o
Art. 165 do Cod. Civil, “A
prescrigdo iniciada contra uma
pessoa continua a correr con-
tra o seu herdeiro”. Juridica-
mente, ndo se renova o prazo a
cada transmissdo.
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Recurso conhecido pelo dis-
sidio mas improvido. (32 Tur-
ma/ST])

Brasilia, 4/5/99. Relator:
Ministro Waldemar Zveiter.
(Recurso Especial N¢ 52.220;
DJU 13/9/99; pg. 62)

Anulacao de registro.
Documentos falsos.

Processo civil. Legitimidade
ad causam.

1. Acdo de anulagdo de par-
tilha e acdo resciséria de parti-
lha. S6 os herdeiros ou o conju-
ge sobrevivente tém legitimida-
de para propor a acdo de anula-
cao de partilha e a acdo rescisé-
ria de partilha.

2. Acdo de anulagao de regis-
tro imobilidrio. O proprietério e
o possuidor prejudicados pelo
registro imobilidrio resultante
de documentos falsos podem
propor a respectiva agao de anu-
lagdo. Recurso especial conheci-
do e provido em parte. (3* Tur-
ma/ST])

Brasilia, 10/8/99. Relator:
Ministro Ari Pargendler. (Recur-
so Especial N° 51.539/RS; DJU
13/9/99; pg. 62)

Penhora. Bem de fami-
lia. Desmembramento.

Processual civil. Lei 8.009/
90. Bem de familia. Imével resi-
dencial. Desmembramento. Cir-
cunstancias de cada caso. Dou-
trina. Recurso provido.

I - Como residéncia do ca-
sal, para fins de incidéncia da
Lei n. 8.009/90, ndo se deve
levar em conta somente o es-
paco fisico ocupado pelo pré-
dio ou casa, mas também suas
adjacéncias, como jardim, hor-
ta, pomar, instalagdes acesso-
rias etc., dado que a lei em sua

finalidade social, procura pre-
servar o imével residencial
como um todo.

IT - Admite-se a penhora de
parte do bem de familia quan-
do possivel o seu desmembra-
mento sem descaracterizar o
imoével, levando em considera-
¢do, com razoabilidade, as cir-
cunstancias e peculiaridades de
cada caso.

Recurso conhecido e provi-
do por unanimidade. (4* Tur-
ma/STJ)

Brasilia, 5/8/99. Relator: Mi-
nistro Salvio de Figueiredo Tei-
xeira. (Recurso Especial N*°
188.706/MG; DJU 13/9/99; pg.
70)

Incorporacao nao
registrada.

Promessa de venda e com-
pra. Nao cumprimento pela in-
corporadora do disposto no
art.32dalein®4.591,de 16.12.64.
Nulidade ou resolucdo do com-
promisso.

- Tendo os autores pleiteado
a nulidade/rescisdao da avenca
por auséncia de arquivamento
da incorporagao no registro
imobiliario, a avenca, de todo
modo, nao tem como subsistir,
ainda que o fato possa nao cons-
tituir motivo para a decretagao
da nulidade do mesmo contra-
to.

Recurso especial conhecido,
mas desprovido. (4* Turma/
ST))

Brasilia, 6/5/99. Relator:
Ministro Barros Monteiro. (Re-
curso Especial N® 201.457/MG;
DJU 13/9/99; pg. 70)

TRIBUNAL SUPERIOR DO
TRABALHO

Hipoteca cedular. Penhora -
reclamacao trabalhista.

Despacho. O Banco do Es-
tado do Parana S/ A, inconfor-
mado com a r. decisdo regio-
nal, que julgou parcialmente
procedentes os embargos de
terceiro por ele interpostos,
mantendo a penhora realizada
nos autos da reclamacéo traba-
lhista, interp6s recurso de re-
vista com fundamento nas ali-
neas “a” e “c” do art. 896 da
CLT. Assevera o Banco, ora
agravante, em seu apelo revi-
sional, que a penhora em fa-
vor de Jailton Mendes dos
Santos incidiu sobre imodvel
vinculado em hipoteca cedu-
lar de segundo grau em favor
do recorrente, por meio de Es-
critura Publica de Instituigao
de Garantia Hipotecaria a
Contratos de Abertura de Cré-
dito Fixo com Garantia Real -
Finame, lavrada no tabeliona-
to do Distrito de Paiqueré -
Londrina.

O inconformismo da parte,
todavia, ndo merece guarida.

A decisdo contra a qual se
insurge o Banco apreciou
Agravo de Instrumento inter-
posto contra despacho que in-
deferiu o processamento do
Agravo de Petigao, encontran-
do-se a hipétese, portanto, di-
rimida a luz da jurisprudéncia
majoritaria desta Corte e con-
solidada no Enunciado 218 da
Stumula desta Corte, que pre-
coniza a impossibilidade de
cabimento de recurso de revis-
ta contra acérdao regional pro-
latado em agravo de instru-
mento.
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Ante o exposto, e com ful-
cro nos arts. 336 do RITST e
557, caput Lei 9756/98, nego
seguimento ao agravo.

Brasilia, 20/8/99. Antonio Ma-
ria Thaumaturgo Cortizo, Relator.
(Processo N¢ TST-AIRR-562.859/
99.1; DJU 26/8/99; pg. 111)

Penhora. Bem vinculado
a cédula de

crédito industrial.
Débito trabalhista.

A E. 12 Turma ndo conheceu
do recurso de revista do Banco
do Brasil no tema “Penhorabili-
dade de bem vinculado a cédu-
la de crédito industrial”, com
fundamento, no § 4° do art. 896
da CLT e no Enunciado 266.

O reclamado ajuiza embar-
gos a C. SBDI-1, apontando vi-

olacdo dos artigos 896 da CLT,
e 5°, IT, XXXV, XXXVI, LIV e LV,
da Constituicio Federal. Traz
arestos a confronto.

O acérdado impugnado en-
contra-se assim ementado:

“Execugao de sentenga - Pe-
nhorabilidade - Bem vinculado
a cédula de crédito industrial -
Violacio constitucional ndo con-
figurada. E possivel a penhora
de bem vinculado a cédula de
crédito industrial para satisfa-
zer débito trabalhista, tendo em
vista a natureza alimentar do
crédito.

Quando o processo se encon-
tra em fase de execugao, o recur-
so de revista s6 € vidvel na hipo-
tese de demonstragao inequivo-
ca de violagao direta de disposi-
tivo da Carta Magna, nos termos

Instituto de Registro
m Imobiliario
do Brasil
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do § 4° do art. 896 da CLT e do
Enunciado 266 deste TST.”

O paradigma de fls. 161/162,
por sua vez, consigna que, mes-
mo em execucdo trabalhista,
existindo cédula de crédito pig-
noraticio, inviavel a penhora
sobre o bem, sob pena de afron-
ta aos principios do direito ad-
quirido e do ato juridico perfei-
to, previsto no art. 5°, XXXVI, da
Constituigdo Federal.

Configurada a divergéncia,
admito os embargos, para me-
lhor exame da matéria por esta
E. Corte.

{s2)

Brasilia, 8/9/99. Ministro
Almir Pazzianotto Pinto, Presi-
dente da Turma. (Processo N*®
TST-E-RR-517.127/98.4 - 6* Re-
giao; DJU 15/9/99; pg.21)
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