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XXVIll Encontro discute leis
federais recém-aprovadas

De 17 a 21 de setembro/2001 o Irib estara recebendo os regis-
tradores brasileiros em Foz do Iguacu-PR, no Hotel Bourbon, para o
XXVIILEncontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, e 0 2°
Curso de Introducao ao Direito Registral Imobilidrio Brasileiro.

0 programa do XXVIIl Encontro traz exposicoes e debates sobre
os temas do momento, como o estatuto da cidade, o sistema pu-
blico de registro de terras e o cédigo florestal.

Destinado aos operadores do direito que trabalham com o re-
gistro de iméveis e alunos de direito, o curso de direito registral
imobiliario esta sendo reeditado gracas ao sucesso obtido no ano
passado em Vitéria-ES, onde o auditério foi pequeno para tantos
interessados.

O Curso de Introducao ao Direito Registral Imobiliario Brasileiro
acontece paralelamente ao XXVIIl Encontro, com aulas todos os
dias, as 8h30m.

Programa do 2° Curso (sempre as 8h30m)

e Principios Registrais - Dr. Elvino Silva Filho, Conselheiro de
Etica do Irib (segunda, 17)

e« Imével Rural - Dr. Gilberto Valente da Silva, Assessor Juridico
do Irib (terca, 18)

e Incorporacao - Dr. Flauzilino Aratjo dos Santos, registrador
em Sao Paulo, SP (quarta, 19)

o Cartorios sao instituicoes histdricas? - Dr. Sérgio Jacomino -
Coordenador Editorial do Irib (quinta, 20)

« Loteamentos - Dr. Jodo Baptista Galhardo, Diretor de Publici-
dade e Divulgacao do Irib (sexta, 21)

Programa do XXVIll Encontro

Segunda-feira, 17/9:

« Inscricdes e entrega de credenciais e pastas (8h30m)

« Seminario sobre questdes urbanas e rurais (14h30m)

 Sessdo solene de instalacdo (20 h)

« Jantar de abertura no Centro de Convencdes do Hotel Bour-
bon (21 h)

Terca-feira , 18/9:

e Seminario sobre questoes Urbanas e Rurais (10 h)

« O registro de imoveis e a previdéncia social: atualizacao - Dr.
Ulysses da Silva, registrador aposentado (14h30m)

« A afetacdo da incorporacao imobiliaria: Projeto de Lei da Ca-
mara n® 2109/99 - Dr. Melhim Namem Chalhub, advogado da
Abecip e Alienacao fiduciaria no SFH - Dr. Carlos Eduardo Fleury,
advogado da Abecip (15h30m)

Veja nesta edicao

Noticias do nosso site

» Documentos eletrénicos: relatério do Dep.
Julio Semeghini abandona a idéia original da
OAB-SP, gue envolvia os servigos notariais e
registrais. Pagina 203.

Opiniao

» Algumas notas sobre o Estatuto da Cida-
de - Henrigue Ferraz de Mello. Mensagens
na garrafa - Sérgio Jacomino. Pagina 204.

Tribunais

» Penhora de imével dado em garantia
hipotecaria. Cobranga de despesas
condominiais: servicos. Impenhorabilidade da
pequena propriedade rural. Registro de
penhora determinado em execugéao
trabalhista. Penhora de bem de familia:
fianca locaticia. Fraude de execucdo.
Comunhao de agiiestos. Bens reservados:
exclusao de constricao judicial. Pagina 213.

fribh Responde

» Conferéncia de imdveis gravados por
hipoteca. Desmembramento ou
loteamento? Partilha de bens nao
registrados. Alienacéo fiduciaria. Registro de
CPR sobre imével gravado com penhora.
Extingdo de condominio e permuta de par-
tes ideais. Substituicao de bens dados em
garantia hipotecéria. Permuta de imovel por
direitos sobre iméveis. Registro de penhora
sobre imovel financiado pelo SFH. Incorpora-
cao de imdveis ao patriménio de pessoa
jurfdica: ITBI. Prazo para recolhimento de
ITBI. Pagina 220.



» a) Direito de Propriedade so-
bre as Aguas e o Registro de Imo-
veis; b) Iméveis rurais na faixa de
fronteira: A questao da ratificacao
de titulos outorgados pelos Estados,
a particulares - Dr. José Ribeiro — As-
sessor Juridico da Anoreg-PR (17 h)

Quarta-feira, 19/9:

e Seminario sobre questdes ur-
banas e rurais (10h)

e Estatuto da cidade - Dra. Clau-
dia Maria Beré, Promotora de Justi-
ca, Caohurb, Sao Paulo, SP
(14h30m)

» Direito de superficie: estatuto
da cidade - Dr. Frederico Henrique
Viegas de Lima, advogado em Bra-
sflia e Professor da UNB (15h30m)

e Estatuto da cidade no registro
imobiliario - Dr. Marcelo Terra, ad-
vogado em Sao Paulo, SP (17 h)

« Noite Original Jazz Combo -
Hotel Bourbon (21 h)

Quinta-feira, 20/9:

e Seminario sobre questoes ur-

banas e rurais {10 h)

« Rascunhos sobre temas do re-
gistro imobiliario - Dr. Gilberto Va-
lente da Silva, Assessor Juridico do
Irib (14h30m)

« Codigo florestal e reserva le-
gal - Dr. Francisco José Rezende dos
Santos, registrador e Presidente do
Sindicato Rural em Esmeraldas, MG
(15h30).

¢ Demarcacao amigavel - Dr.
Manoel Carlos de Oliveira, regis-
trador em ltapecerica da Serra, SP
(17 h)

Sexta-feira, 21/9:

« Seminario sobre questdes ur-
banas e rurais (10 h)

e Terrenos de Marinha - Dr. Kio-
itsi Chicuta, Juiz do 2° Tribunal de
Alcada Civil do Estado de Sao Pau-
lo e Dr. Ary José de Lima, Presiden-
te da Anoreg-SP (14h30m)

e Usufrutode bensimaveis-Dra.
Michelly Andréa Lorena de Olivei-
ra, Cacoal-RO (15h30m).

« a)Retrospectiva historicadaLei
Federal 10.267/2001 (Sistema Pu-
blico de Registro de Terras) - Eng.
Dra. Andréa Carneiro, Professora-
adjunta do Depto. de Engenharia
Cartografica da UFPE; b) Perspecti-
vas para a correta aplicacao da Lei
Federal 10.267/2001 (SPRT) - Eng.
Dr. Jurgen Philips, Professor-adjunto
de ciéncias geodeésicas da UFSC,
editor da Revista Geodésia on fine
e Presidente da Comissao de Ca-
dastro da SBC - Sociedade Brasilei-
ra de Cartografia (17 h)

e Assembléia Geral Ordinaria do
Irib (17 h)

e Jantar de encerramento (21 h)

Os acompanhantes participa-
rao da sessao solene de instala-
cao, dos jantares de abertura e
encerramento e da noite musical
de quarta-feira.

Até 13l

Lincoln Bueno Alves
Presidente

Presidente FHC sanciona lei que teve
colaboracao do Irib e cria Sistema Publico
de Registro de Terras

O Presidente Lincoln Bueno Alves foi convidado pelo Ministro do Desenvolvimento
Agrario, Raul Jungmann, para representar os registradores brasileiros na solenidade
oficial em que o Presidente Fernando Henrique Cardoso sancionou a Lei 10267, que
cria o Sistema Publico de Registro de Terras. A elaboracdo do PL enviado ao Congresso
pelo governo federal contou com a participacdo dos registradores.

Os notarios e registradores, atra-
vés das suas entidades representa-
tivas, Irib e Anoreg-BR, participaram
da discussdo do anteprojeto do In-
cra que alterou normas do cadastro
rural, tributacao e registro imobilia-
rio de imoveis rurais, apresentando
emendas e sugestbes aceitas e in-
corporadas a proposta que resultou
na Lei 10.267, agora sancionada
pelo Presidente da Republica para
criar o Sistema Publico de Registro
de Terras.

O Boletim do IRIB (edicbes 275,
276 e 277) divulgou toda a discus-
sao técnica do anteprojeto de lei

com o Incra e as alteracbes propos-
tas pelos registradores que foram in-
corporadas ao PL n® 3.242/00, en-
viado ao Congresso pelo governo
federal em 14/6/2000.

Combate a grilagem

Ao criar o Sistema Publico de
Registro de Terras o governo preten-
de combater a grilagem de terra no
Pais através da integracdo entre
cadastro e registro.

Qualquer alteracao nas matricu-
las, como mudanca de titularidade,
remembramento, desmembramen-
to, parcelamento, modificacdo de

area, loteamento e alteracoes rela-
tivas a aspectos ambientais serao
comunicadas ao Incra pelos Regis-
tros de Iméveis. Em contrapartida,
0 Incra comunicara aos cartérios o
codigo do imovel rural que deverd
constar na matricula.

Esse codigo Unico que passara a
identificar os iméveis rurais vai per-
mitir o cruzamento de informacoes
do Incra, da Secretaria da Receita
Federal, dos Registros de Imdveis,
Ibama, Funai e 6rgaos estaduais de
terras.

Registros imobiliarios de terras
que venham a ser reconhecidas
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como publicas serao anulados por
medidas administrativas num prazo
de cinco dias. Com a nova Lei, o
litigio de terras publicas da Uniao
com o setor privado passa para a
esfera federal. As fraudes e super-
posicac de areas serao evitadas,
determinando-se a localizacdo ge-
ogréfica e a area total do imovel,
com exigéncia de memorial descri-
tivo georreferenciado.

Para a implementacdo da nova

Lei 10267/01

lei o Governo Federal vai constituir
um Grupo de Trabalho formado por
representantes do MDA, do Minis-
tério da Fazenda, da Associacao
Nacional dos Orgaos de Terras (Ano-
ter), da Associacdo dos Notarios e
Registradores (Anoreg), do Ibama,
da Funai e da Secretaria de Patri-
ménio da Uniao (SPU). Esse grupo
vai elaborar uma proposta do De-
creto Regulamentador e definir as
estratégias de estruturacdo do Ca-

dastro Nacional de Iméveis Rurais -
CNIR, com o objetivo de unificar os
dados dos diversos cadastros de
imaoveis rurais.

Com a nova Lei, o Poder Publi-
co podera retificar as matriculas por
via administrativa. A retificacdo no
Registro de Imoveis tera prazo de
cinco dias. Os processos que envol-
vem terras da Unido passam a ser
decididos na Justica Federal, para
maior rapidez as decisdes judiciais.

Esta criado o Sistema Publico de
Registro de Terras

Lei N° 10.267, de 28 de agosto de 2001.

Altera dispositivos das Leis n= 4.947, de 6 de abril de 1966, 5.868, de 12 de
dezembro de 1972, 6.015, de 31 de dezembro de 1973, 6.739, de 5 de dezembro
de 1979, 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e da outras providéncias.

O Presidente da Republica faco saber que o Con-

gresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte

Lei:

Art. 120 art. 22 da Lei n24.947, de 6 de abril de
1966, passa a vigorar com as seguintes alteracoes:

SR s e e

§ 32 A apresentacao do Certificado de Cadastro
de Imovel Rural — CCIR, exigida no caput deste arti-
go e nos 8§ 12 e 29, far-se-a, sempre, acompanhada
da prova de quitacdo do Imposto sobre a Proprieda-
de Territorial Rural - ITR, correspondente aos Ultimos
cinco exercicios, ressalvados os casos de inexigibili-
dade e dispensa previstos no art. 20 da Lei n? 9.393,
de 19 de dezembro de 1996.

§ 42 Dos titulos de dominio destacados do patri-

maonio publico constara obrigatoriamente o numero

de inscricao do CCIR, nos termos da regulamentacao
desta Lei.

§ 52 Nos casos de usucapiao, o juiz intimara o
INCRA do teor da sentenca, para fins de cadastra-
mento do imaével rural.

§ 62 Além dos requisitos previstos no art. 134 do
Codigo Civil e na Lei ne 7.433, de 18 de dezembro
de 1985, os servicos notariais sao cbrigados a menci-
onar nas escrituras os seguintes dados do CCIR:

| - codigo do imdvel;

Il — nome do detentor;

Il - nacionalidade do detentor;

IV — denominacao do imovel;

V — localizacao do imovel.

§ 79 Os servicos de registro de imaéveis ficam obri-
gados a encaminhar ao INCRA, mensalmente, as

boletim do
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modificacdes ocorridas nas matriculas imobiliarias de-
correntes de mudancas de titularidade, parcelamen-
to, desmembramento, loteamento, remembramen-
to, retificacdo de drea, reserva legal e particular do
patrimoénio natural e outras limitacaes e restricoes de
carater ambiental, envolvendo os imaéveis rurais, in-
clusive os destacados do patriménio publico.

§ 82 O INCRA encaminhara, mensalmente, aos
servicos de registro de imaéveis, os codigos dos imo-
veis rurais de gue trata o § 74, para serem averbados
de oficio, nas respectivas matriculas.”(NR)

Art. 22 Os arts. 18, 22e 8% da Lei no 5.868, de 12
de dezembro de 1972, passam a vigorar com as se-
guintes alteracoes: :

CArtde L e e e

§ 12 As revisdes gerais de cadastros de imoveis a
que se refere 0 § 42 do art. 46 da Lei n2 4.504, de 30
de novembro de 1964, serdo realizadas em todo o
Pais nos prazos fixados em ato do Poder Executivo,
para fins de recadastramento e de aprimoramento
do Sistema de Tributacao da Terra = STT e do Siste-
ma Nacional de Cadastro Rural — SNCR.

§ 2° Fica criado o Cadastro Nacional de Imoveis
Rurais - CNIR, que tera base comum de informacoes,
gerenciada conjuntamente pelo INCRA e pela Secre-
taria da Receita Federal, produzida e compartilhada
pelas diversas instituicoes publicas federais e estadu-
ais produtoras e usuarias de informacoes sobre o meio
rural brasileiro.

§ 3¢ A base comum do CNIR adotara codigo uni-
co, a ser estabelecido em ato conjunto do INCRA e
da Secretaria da Receita Federal, para os imoveis rurais
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Lol 1026701

cadastrados de forma a permitir sua identificacdo e o
compartilhamento das informacoes entre as institui-
coes participantes.

§ 4¢ Integrardo o CNIR as bases proprias de infor-
macoes produzidas e gerenciadas pelas instituicoes
participantes, constituidas por dados especificos de
seus interesses, que poderdo por elas ser comparti-
Ihados, respeitadas as normas regulamentadoras de
cada entidade.”(NR)

PATESDE St s i S

§ 3¢ Ficam também obrigados todos os proprieta-
rios, os titulares de dominio Gtil ou os possuidores a
qualquer titulo a atualizar a declaracdo de cadastro
sempre que houver alteracao nos iméveis rurais, em
relacdo a area ou a titularidade, bem como nos ca-
sos de preservacao, conservacao e protecao de re-
cursos naturais.”

L SBEE et B b SR

§ 32 Sao considerados nulos e de nenhum efeito
quaisquer atos que infrinjam o disposto neste artigo
nao podendo os servicos notariais lavrar escrituras des-
sas dreas, nem ser tais atos registrados nos Registros
de Imoveis, sob pena de responsabilidade adminis-
trativa, civil e criminal de seus titulares ou prepostos.

.................................................. “(NR)

Art. 3% Os arts. 169, 176, 225 e 246 da Lei n®
6.015, de 31 de dezembro de 1973, passam a vigo-
rar cam as seguintes alteracoes:

YT TR b

Il — os registros relativos a iméveis situados em
comarcas ou circunscricdes limitrofes, que serao fei-
tos em todas elas, devendo os Registros de Iméveis
fazer constar dos registros tal ocorréncia.

.................................................... "{NR})
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3) a identificacdo do imovel, que serd feita com
indicacao:

a - se rural, do cédigo do imével, dos dados cons-
tantes do CCIR, da denominacao e de suas caracte-
risticas, confrontacdes, localizacdo e area;

b - se urbano, de suas caracteristicas e confronta-
coes, localizacdo, area, logradouro, numero e de sua
designacao cadastral, se houver.

§ 32 Nos casos de desmembramento, parcelamen-
to ou remembramento de imoveis rurais, a identifi-
cacao prevista na alinea a do item 3 doinciso Il do §
12 sera obtida a partir de memorial descritivo, assina-
do por profissional habilitado e com a devida Anota-
cao de Responsabilidade Técnica— ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
imoveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema Geodé-
sico Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada
pelo INCRA, garantida a isencao de custos financei-
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ros aos proprietarios de imoveis rurais cuja somatoria
da area nao exceda a quatro modulos fiscais.

§ 4° A identificacdo de que trata o § 3° tornar-se-
& obrigatoria para efetivacao de registro, em qual-
quer situacao de transferéncia de imovel rural, nos
prazos fixados por ato do Poder Executivo.”(NR)

o I i e

§ 32 Nos autos judiciais que versem sobre imoveis
rurais, a localizacao, os limites e as confrontacbes
serao obtidos a partir de memorial descritivo assina-
do por profissional habilitado e com a devida Anota-
¢ao de Respaonsabilidade Técnica — ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
imoveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema Geodé-
sico Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada
pelo INCRA, garantida a isencao de custos financei-
ros aos proprietarios de imoveis rurais cuja somatoria
da area nao exceda a quatro modulos fiscais. "(NR)

AR 2480 s rsns s nrnn g s sy se s

§ 19 As averbacdes a que se referem os itens 4 e
5 do inciso Il do art. 167 serao as feitas a requeri-
mento dos interessados, com firma reconhecida, ins-
truido com documento dos interessados, com firma
reconhecida, instruido com documento comprobaté-
rio fornecido pela autoridade competente. A altera-
céo do nome s6 poderd ser averbada quando devi-
damente comprovada por certidao do Registro Civil.

§ 2¢° Tratando-se de terra indigena com demarca-
¢do homologada, a Unido promovera o registro da
area em seu nome.

§ 3¢ Constatada, durante o processo demarcato-
rio, a existéncia de dominio privado nos limites da
terra indigena, a Unido requererd ao Oficial de Re-
gistro a averbacdo, na respectiva matricula, dessa
circunstancia.

§ 4° As providéncias a que se referem os §§ 2¢ e
3¢ deste artigo deverao ser efetivadas pelo cartorio,
no prazo de trinta dias, contado a partir do recebi-
mento da solicitacao de registro e averbagao, sob
pena de aplicacdo de multa didria no valor de R$
1.000,00 (mil reals), sem prejuizo da responsabilida-
de civil e penal do Oficial de Registro.”(NR)

Art. 4° A Llein®6.739, de 5 de dezembro de 1979,
passa a vigorar acrescida dos seguintes arts. 82A, 828
e 8C:

"Art. 82A A Unido, o Estado, o Distrito Federal ou
o Municipio prejudicado podera promover, via admi-
nistrativa, a retificacdo da matricula, do registro ou
da averbacao feita em desacordo com o art. 225 da
Lei n®6.015, de 31 de dezembro de 1973, quando a
alteracao da area ou dos limites do imdével importar
em transferéncia de terras publicas.

§ 12 O Oficial do Registro de Imoveis, no prazo de
cinco dias Uteis, contado da prenotacao do requeri-
mento, procedera a retificacao requerida e dela darg
ciéncia ao proprietario, nos cinco dias seguintes a
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Lei 10267/01 ;

retificacao.

§ 2° Recusando-se a efetuar a retificacao requeri-
da, o Oficial Registrador suscitara ddvida, obedeci-
dos os procedimentos estabelecidos em lei.

§ 32 Nos processos de interesse da Unido e de
suas autarquias e fundacbes, a apelacdo de que tra-
taoart. 202 da Lei n2 6.015, de 31 de dezembro de
1973, sera julgada pelo Tribunal Regional Federal
respectivo.

§ 4° A apelacao referida no § 32 poderé ser inter-
posta, também, pelo Ministério Publico da Uniao.”

” Art. 8B Verificado que terras publicas foram ob-
jeto de apropriacdo indevida por quaisquer meios,
inclusive decisdes judiciais, a Unido, o Estado, o Dis-
trito Federal ou o Municipio prejudicado, bem como
seus respectivos 6rgaos ou entidades competentes,
poderdo, a vista de prova da nulidade identificada,
reguerer o cancelamento da matricula e do registro
na forma prevista nesta Lei, caso nao aplicavel o pro-
cedimento estabelecido no art. 82A.

§ 12 Nos casos de interesse da Unido e de suas
autarguias e fundacoes, o requerimento serd dirigido
ao Juiz Federal da Secao Judiciaria competente, ac
qual incumbirdo os atos e procedimentos cometidos
ao Corregedor Geral de Justica.

§ 22 Caso o Corregedor Geral de Justica ou o Juiz
Federal nao considere suficientes os elementos apre-
sentados com o requerimento, poderd, antes de exa-
rar a decisdo, promover as notificacoes previstas nos
paragrafos do art. 12 desta Lei, observados os proce-
dimentos neles estabelecidos, dos quais dara ciéncia

ao requerente e ao Ministério Publico competente.

§ 3¢ Cabera apelacdo da decisdo proferida:

| — pelo Corregedor Geral, ao Tribunal de Justica;

Il - pelo Juiz Federal, ao respectivo Tribunal Regi-
onal Federal.

§ 42 N3o se aplica o disposto no art. 254 da Lei n2
6.015, de 31 de dezembro de 1973, a titulos que
tiverem matricula ou registro cancelados na forma
deste artigo.”

“Art. 8°C E de oito anos, contados do transito em
julgado da deciséo, o prazo para ajuizamento de
acdo rescisoria relativa a processos que digam res-
peito a transferéncia de terras publicas rurais.”

Art. 520 art. 16 da Lei n29.393, de 19 de dezem-
bro de 1996, passa a vigorar com as seguintes altera-
coes:

BATE B, L

§ 32 A Secretaria da Receita Federal, com o apoio
do INCRA, administrara o CAFIR e colocara as infor-
macoes nele contidas a disposicao daquela Autar-
quia, para fins de levantamento e pesquisa de dados
e de proposicao de acoes administrativas e judiciais.

§ 42 As informacoes a que se refere o § 32 aplica-
se o disposto no art. 198 da Lei n2 5,172, de 25 de
outubro de 1966." (NR)

Art. 62 Esta Lei entra em vigor na data de sua
publicacao.

Brasilia, 28 de agosto de 2001; 1802 da Indepen-
déncia e 1132 da Republica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO

Raul Belens Jungmann Pinto m

Noticias do nosso site |

Despesas com registros? Pée na conta da viuva!

A Comissao de Constituicdo e Justica e de Redacdo aprovou o PL 842/99,
do deputado Paulo Marinho (PSC-MA), que isenta os proprietarios rurais de
custas e emolumentos devidos pelo registro ou averbacdo de reservas particu-
lares de patriménio natural. (wwwv.irib.org.br — Notas&Noticias, 23/8/01)

Estas e outras noticias de
interesse dos registradores

imobiliarios foram

Documentos eletrénicos & firmas digitais

Confira o relatério do Dep. Julio Semeghini, que abandonou a idéia
original da OAB-SP que envolvia os servicos notariais e registrais.
(www..irib.org.br — Notas&Noticias, 23/8/01)

divulgadas pelo Boletim
Eletrénico do Irib/Anoreg-SP

durante o més de agosto.

Registradores e notarios facilitam a vida das empresas

Texto traduzido pelo registrador gaucho, Jodo Pedro Lamana Paiva so-
bre o controle de legalidade paises europeus. (www.irib.org.br —
Notas&Noticias, 23/8/01)

Assine gratuitamente este

informativo diario no site

www..irib.org.br

Estatizacdo do Registro de Iméveis

O Senador Roberto Freire encaminhou proposta de emenda constitucio-
nal para alterar o artigo 236 da CF/88 vinculando os registros prediais aos
servicos publicos municipal e do Distrito Federal. (www.irib.org.br -
Notas&Noticias, 23/8/01)m
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Algumas notas sobre o Estatuto da Cidade

Henrique Ferraz de Mello

I - Introducao

O "Estatuto da Cidade”, Lei n°®
10.257 ,de 10.7.2001, recentemen-
te'publicado, a pretexto de promo-
ver a regulamentacdo dos artigos
182 e 183 da atual Constituicao
Federal, visando a melhoria das con-
dicdes de habitacao nas grandes
metrépoles, vem merecendo espe-
ciais criticas e indagacdes numero-
sas por agueles que se dedicam ao
estudo da disciplina da propriedade
imobiliaria urbana.

O artigo 39 do Estatuto dispge
que "A propriedade urbana cumpre
sua fungao social quando atende as
exigéncias fundamentais da ordena-
cao da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimen-
to das necessidades dos cidadaos
guanto a qualidade de vida, a justi-
¢a social e ao desenvolvimento das
atividades econémicas, respeitadas
as diretrizes previstas no art. 2° desta
Lei”.!

Entre essas diretrizes, destacam-
se: a ordenacao e controle do uso
do solo, de forma a evitar; (i) a uti-
lizacao inadequada dos imoveis ur-
banos; (ii) o parcelamento do solo,
a edificacdo ou o uso excessivos ou
inadequados em relacao a infra-es-
trutura urbana; (iii) a poluicao e a
degradacao ambiental; (iv) retencao
especulativa de imovel urbano, que
resulte na sua sub-utilizacdo ou nao
utilizacao e (v} regularizacao fundi-
aria e urbanizacgao de areas ocupa-
das por populacac de baixa renda
(art. 2°, VI, "a", "c”, "g" e XIV").

O Estatuto da Cidade previu ain-
da que lei municipal especifica para
a area incluida no plano diretor?
podera determinar o parcelamento,

(*) Henrique Ferraz de Mello ¢ advoga-
do em Sao Paulo-SP.

a edificacdo ou a utilizacdo com-
pulséria do solo urbano nao edifica-
do, sub-utilizado ou nao utilizado,
devendo fixar as condicdes e os pra-
zos para implementacao da referi-
da obrigacao (art. 5°).

Em caso de sub-utilizacdo do
imovel, o proprietario devera ser
notificado antes pelo Poder Publico
municipal, para que d& cumprimen-
to as exigéncias municipais, aver-
bando-se a notificacdo no registro
de imoveis. O Estatuto nao conferiu
a4 autoridade municipal o poder de
assuncao da obra nao concluida,
inacabada ou inexistente, como,
v.g., NOs casos de encampacao das
concessdes, mesmo apés o decurso
do prazo da notificacao feita ac pro-
prietario para o cumprimento das
obrigacées que se lhe exige ou exi-
giu, e a despeito da regra inserida
art. 182, par. 4°, |, Il e lll, da Cons-
tituicao Federal.

Esta disposicao constitucional,
todavia, fincou uma espécie de gra-
dacao de pena civil (ou sancao) ao
proprietario relapso e inadimplente,
admitindo-se no ultimo degrau da
pena a expropriacao com “paga-
mento mediante titulos da divida
publica de emissao previamente
aprovada pelo Senado Federal, com
prazo de resgate de até dez anos,
em parcelas anuais, iguais e suces-
sivas, assegurados o valor real da
indenizacdo e os juros legais”.

Em outras palavras, e sem se
pretender imiscuir em matéria tri-
butéria — que decididamente nao é
0 escopo destas modestas anotacoes
- 0 Estatuto teria afrontado o Texto
Maior, na medida em que, a pre-
texto de regulamentar a Constitui-
¢ao, nos dispositivos que invoca,
acabou atropelando a ordem de
gradacao prevista no proprio artigo
182 regulamentada, pois, para que
o Poder Publico municipal possa pro-
mover a cobran¢a do imposto so-

bre a propriedade predial e territo-
rial urbana, indiscutivel que deva
antes, como o proprio texto assim o
estabelece, parcelar ou edificar com-
pulsoriamente o solo ou a obra im-
perfeita, inacabada ou inexistente.

Alids, o proprio Estatuto assim
estabelece e prevé o uso das medi-
das de "parcelamento, edificacao
ou utilizacdo compulsérios”, sem,
contudo, regulamentar essa peculi-
ar forma de parcelamento e de edi-
ficacdo compulsérios. Ao contrério,
O artigo 7° do Estatuto disciplinou
que:

"Em caso de descumprimento
das condicdes e dos prazos previs-
tos na forma do caput do art. 5°
desta lei, ou ndo sendo cumpridas
as etapas previstas no par. 5° do art.
5° desta Lei, o Municipio procedera
a aplicacao do imposto sobre a pro-
priedade predial e territorial urbana
(IPTU) progressivo no tempo, medi-
ante a majoracao da aliquota pelo
prazo de cinco anos consecutivos”.

E que se nao alegue que o Po-
der Publico nao teria condicoes de
promover, pelo menos, sob a otica
do sistema processual em vigor, a
execucao especifica da obrigacao,
atendidos os requisitos legais.

Por via de conseqliéncia, nao
seria possivel admitir a expropriacao
especial mediante pagamento de
titulos da divida publica, como tal
tratada no mesmo Estatuto, em se-
cao a parte.

Ora, o ndo pagamento do IPTU
progressivo no prazo de cinco anos
constitui condicao sine qua non para
0 exercicio da acdo de expropria-
¢ao especial. Mas, como se viu, se
o IPTU progressivo ndo pode ser
exigido sem que antes a Municipa-
lidade conclua o parcelamento ou
a edificacdo compulsdrios (se o pro-
prietario ndo o fizer), & ébvio que a
expropriacao especial, da mesma
forma gue o IPTU progressivo, ndo
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podera ser aceita, pelo menos na
forma preconizada pelo Estatuto;
isto &, sem que antes sejam cum-
pridas as exigéncias formuladas pela
Municipalidade, quer através de
parcelamento, quer através de edi-
ficacdo compulsoria.

Il - Usucapido especial
urbana

O Estatuto da Cidade pretendeu
definir alguns padrbes de compor-
tamento do proprietario do solo ur-
bano, estabelecendo diretrizes ba-
sicas que deverdo ser por ele obser-
vadas (normas diretivas) e fiscaliza-
das pelo Poder Publico (normas de
coer¢ao).

Além dessas normas, outras fo-
ram editadas e se acham insertas
no mesmo corpo do Estatuto, for-
mando um todo heterogéneo, ca-
racteristica, alias, que vem marcan-
do os atos legislativos de um modo
geral, no Brasil.

Muito embora a usucapido es-
pecial urbana nao represente um
meio de coercdo do Poder Publico
ao particular para que “faca ou dei-
xe de fazer algo” (sendo em virtu-
de de lei, e a Lei Maior é a Consti-
tuicdo da Republica), nao se pode
afastar a idéia de que o uso irracio-
nal do solo ou da propriedade,
como, v .g., 0 abandono, pode acar-
retar a perda da propriedade (arts.
520, I, c.c. art. 530, lll, do C.Civil).

Ag lado dessa perda, ha o cor-
relato direito daquele que necessi-
ta da moradia e que se utiliza da
propriedade com aquela finalidade
especifica (moradia), que é o que,
em Ultima insténcia, visou tutelar o
Estatuto da Cidade. A fiscalizacao
nesse caso é exercida pela propria
comunidade (fato sensu) e a san-
cao é representada por um modo
de perda em relacdo a quem foi
proprietario e ndo se utilizou da pro-
priedade como deveria, na medida
inversamente atribuida, como modo
de aquisicao pela prescricao aquisi-
tiva, em favor daquele que dela se
utiliza como se fosse o seu verda-
deiro dono, dando-lhe a destinacao
que o Estatuto e a Constituicao es-
tabelecem.
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As principais inovacées no insti-
tuto da usucapido especial urbana,
que ja trilha quase 13 (treze) anos
de existéncia, computando-se a
data da promulgacédo da Constitui-
¢ao, podem ser resumidas da se-
guinte forma:

- Oficializou-se o assim chamado
usucapiao coletivo ou “de favela” -
aquele que vem se multiplicando nas
grandes metrépoles, onde nao era
vidvel determinar-se ao certo os ter-
renos ocupados por cada possuidor
(art. 10 do Estatuto).

- Nesse caso especifico, serd
possivel ao possuidor acrescentar sua
posse a de seu antecessor, contan-
to que ambas sejam continuas (par.
|'). Quer isto dizer que, na usuca-
pido especial, apenas na modalida-
de coletiva, sera viavel o instituto
da accessio possessioniss. A lei teve
em mira proteger os agrupamentos
das populacbes de baixa renda que
nao poderiam adquirir a sua peque-
na propriedade, sem prejuizo de
uma incdmoda, sendo impossivel,
delimitacdo do espaco fisico onde
se acham residindo. Ndo se acham
contempladas nesse beneficio de-
terminadas entidades familiares que
tantc poderiam ir a Juizo, em litis-
consoércio ativo com outras delas, ou
nao, sem que com isso houvesse
prejuizo algum na forma de atribui-
cao de sua propriedade.

- A sentenca devera estabelecer
uma comunhao pro indiviso para
cada compossuidor, em partes ide-
ais sobre o todo, e ainda que nao
mencione o Estatuto expressamen-
te, serd possivel a especificacdo do
condominio em unidades auténo-
mas, tal como se sucede no plano
horizontal, se de conveniéncia das
partes e atendidas as particularida-
des da causa (art. 8°, "a", da Lei
4.591/64)".

- O Estatuto abre a possibilidade
de extingac do condominio, por
deliberacao de, no minimo, dois
ter¢os dos conddminos, apenas no
caso de urbanizacao posterior a
constituicdo do condominiofart. 10,
par. 4 ). Essa urbanizagao é aquela
que tornaria possivel a individuali-
zacgao das unidades, por meio da

abertura de vias publicas e da im-
plantacao de uma infra-estrutura
minima de servicos adequados as
necessidades da comunidade local.

- Dar-se-a a suspensao dos pro-
cessos relativos a acbes possessorias
ou petitérias, que venham a ser pro-
postas relativamente ao imével usu-
capiendo, na pendéncia da acdo de
usucapiao especial urbana, coletiva
ou nao (art.11 ). Pressupde-se que a
acgao de usucapido especial seja an-
terior a acao possessoria ou petitod-
ria, uma vez que o art. 13 do Estatu-
to ja abriu ao usucapiente a possibili-
dade de argliicdc da mesma maté-
ria em defesa naquelas demandas,
valendo “a sentenca que a reconhe-
cer como titulo para registro no car-
tério de registro de imoveis”.

-Oinciso | do art.12 do Estatuto
deixou mais clara a possibilidade do
litisconsadrcio ativo facultativo nas
acoes de usucapido especial urba-
na. Esse tipo de litisconsorcio quase
nunca foi bem visto e assimilado,
mormente em processos de usuca-
pido, onde se multiplicam as diligén-
cias de citacao, a pluralidade de réus
e contestacoes, a despeito da natu-
ral afinidade de questdes por um
ponto comum de fato ou de direito
(art. 46, IV, do C PC). Ainda assim,
tudo indica que a redacao dada no
inciso | acima referido manteve o
espirito de discricao conferido ao
juiz, no sentido de limitar o litiscon-
sorcio facultativo quanto ao nime-
ro de litigantes, “quando este com-
prometer a rapida solucao do litigio
ou dificultar a defesa” (art. 46,
par.un., do CPC).

- Finalmente, a maior das ino-
vacoes introduzidas pelo Estatuto
vem inserida no art. 14: “Na acao
judicial de usucapido especial de
imével urbano, o rito processual a
ser observado é o sumario”. E pre-
ciso cuidado, porém, na anélise do
dispositivo acima. A acdo de usu-
capido é erga omnes, ndo sendo
possivel a dispensa de citacao do
titular de dominio ou de confinan-
tes (art. 47 do CPC), nem mesmo a
intimacdo das Fazendas Publicas
(impossibilidade de usucapido de
areas publicas ), poderia ser dispen-

de 2001



sada, em face do interesse publico
sobre o qual se assenta todo o sis-
tema imobiliaric, marcado principal-
mente pela seguranca do trato re-
gistral. E preciso lembrar que a usu-
capiao constitui modalidade de
aquisicdo originaria da propriedade,
e ngo derivativa do poder de transi-
gir - traco marcante do rito suma-
rio. Tratando-se de imovel urbano,
com muito maior razao, inevitavel
o cuidado na verificacao dos requi-
sitos da acdo. Na realidade, os arti-
gos 941 a 944 do CPC nao estabe-
lecem propriamente um rito a ser
obedecido; isto é, de como o pro-
cesso se desenvolvera. Donde se
conclui gue o rito sumario nao con-
flita com os requisitos predispostos
nos artigos 941 e seguintes do CPC.
As citacOes dos réus certos e incer-
tos, por editais inclusive, bem como
as intimagdes das Fazendas Publi-
cas, deverdo preceder a audiéncia
de conciliacdo, abrindo-se o prazo
para eventuais contestacdes a par-
tir de entdo.

Nao ha duvidas de que as mu-
dancas introduzidas pelo Estatuto re-
presentam avancos para essa mo-
dalidade de aquisicdo originaria.
Mas nao se compreende por que
motivo tais mudancas também nao
foram feitas na usucapido rural, ain-
da que em texto legal a parte. De
igual modo, e partindo-se do pres-
suposto de gue o uso irracional do
solo a ninguém interessa, ao Poder
Publico deveria ser confiado o mes-
mo dever imposto ao particular .Isto
é, os imoveis publicos gue nao pos-
suem destinacdo especial ou que
nao sejam de uso comum do povo
deveriam sofrer o mesmo tratamen-
to dispensado acs iméveis particu-
lares, quando estivessem sendo sub-
utilizados, no que diz respeito a pos-
sibilidade de serem usucapidos.®

Por outro lado, a tentativa de se
imprimir maior celeridade ao pro-
cesso de usucapido especial, com
adocdo do rito sumario, na pratica,
nao trara maiores resultados, se o
Poder Publico ndo promover medi-
das mais eficazes no sentido de uma
adequada e racional distribuicao do
espaco fisico.

-

Il - Direito de superficie

O Estatuto trouxe a lume o que
parecia haver sido definitivamente
sepultado pelo legislador de 1864,
por forca da Lei n. 1.257 de 24 de
setembro daquele ano.®

Reza o art. 21 do Estatuto: “O
proprietario urbano podera conce-
der a outrem o direito de superficie
do seu terreno, por tempo determi-
nado ou indeterminado, mediante
escritura publica registrada no car-
tério de registro de iméveis”.

O direito de superficie constitui,
pois, um desmembramento do di-
reito de propriedade, separando a
propriedade do solo da proprieda-
de da construcao, mais precisamen-
te uma excecao ao principio da
acessoriedade, como se extrai do
art. 59 do C. Civil: "Salvo disposi-
¢ao especial em contrario, a coisa
acessoria segue a principal”.

O proprietdrio do solo passa a
nao ser necessariamente mais o pro-
prietario da construcdo ou das plan-
tacdes existentes na superficie.
Merece, porém, destaqgue a afirma-
tiva feita por alguns no sentido de
que o solo é que apresentaria uma
relacdo de dependéncia para com
a construcao: solum superfiet cedit.”

Os arts. 530, Il e 536, V, do C.
Civil prevéem que um dos modos
de aquisicao da propriedade imobi-
lidria se da por meio da construcao
de obras ou plantactes sobre o
solo(acessao). Alids, o art. 526 do
C.Civil é ainda mais incisivo a res-
peito: “A propriedade do solo abran-
ge a do gue lhe esta superior e in-
ferior em toda a altura e em toda a
profundidade, Uteis ao seu exerci-
cio..." , o que vem de encontro ao
preceito disposto no art. 21, par. 1°,
do Estatuto: “O direito de superfi-
cie abrange o direito de utilizar o
solo, o subsolo ou o espaco aéreo
relativo ao terreno, na forma esta-
belecida no contrato respectivo,
atendida a legislacao urbanistica”.

Tratando-se de direito real, por
exceléncia, o direito de superficie
pode ser oposto pelo concessiona-
rio superficiario, ao proprietario-con-
cedente, como também a qualguer
outra pessoa. Na diccdo de Melhim

Namem Chalhub, “0 concessiona-
rio exerce um poder imediato sobre
a coisa superficiaria, sem dependén-
cia de ato ou prestacdo de quem
guer que seja” .2

A concessdo do direito de super-
ficie podera ser onerosa ou gratui-
ta. O contrato devera ser formaliza-
do por meio de escritura publica e
registrado no registro de imdveis. Ao
contrario do disposto no art. 1.368
do Projeto do Codigo Civil brasilei-
ro, em tramitacao no Congresso Na-
cional, o contrato pode ser firma-
do por tempo indeterminado.

Ao concedente competira: (i) o
uso da parte remanescente do imé-
vel; (i) recebimento da remunera-
cao (sofarium); (iii) exigir o cumpri-
mento do que ajustado, especial-
mente no tocante a destinacao a
ser dada aoc imovel; e {iv) exercer o
direito de preferéncia com terceiros
na aquisicdo do direito de superfi-
cie. Ao concessionario reserva a lei:
(i) o uso, gozo e disposicao da cons-
trucdo, nos termos do contrato; (ii)
0 pagamento dos encargos e tribu-
tos incidentes sobre a propriedade
superficiaria, e, proporcionalmente
a sua parcela de ocupacio efetiva,
dos encargos e tributos incidentes
sobre a area objeto da concessao
do direito de superficie; (iii) o exer-
cicio do direito de preferéncia, em
igualdade de condictes a oferta de
terceiros, na alienacao do terreno;
(iv) direito de indenizacdo pelas
obras e melhorias realizadas no ter-
reno; e {v) direito aos interditos pos-
sessérios.

Extinto o direito de superficie,
reinstaura-se o efeito aquisitivo da
acessao, passando o proprietario a
ter o dominio pleno do terreno, cons-
tru¢ao ou plantacdo, independen-
temente de indenizacao, se as par-
tes nao houverem estipulado o con-
trario no respectivo contrato.

Diversamente do legislador ita-
liano, nao houve previsdo legal a
respeito da extensao ou nao da hi-
poteca que grava o solo para a cons-
trucdo.'® De regra, as hipotecas ins-
critas contra o proprietario do solo
nao se estendem a superficie. Tan-
to o concedente, quanto o conces-
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sionario, podem gravar as suas pro-
priedades com hipoteca, de forma
autdbnoma e independente.

O direito de superficie nao se
extingue com a destruicao da cons-
trucdo, pura e simplesmente, salvo
convencac em contrario. Sera pos-
sivel ao superficiario durante o pra-
zo contratualmente estabelecido,
reconstruir a edificacdo. Mas se o
solo perecer, extingue-se o direito
de superficie. E preciso atencdo: se
a destruicao da construcdo implicar
em destinacdo diversa daquela para
a qual foi concedido o direito de
superficie, na conformidade do par.
1° do art. 24 do Estatuto, “...extin-
guir-se-4 o direito de superficie...”

Ao contrario do Direito Portu-
gués'!, ndo houve previsao expres-
sa a respeito do direito de sobrele-
vacdo, que nada mais representa
que o direito de construir sobre edi-
ficio alheio, muito embora a reda-
¢do do art. 21 do Estatuto sugira a
idéia de uso, de espaco aéreo. O
direito de sobrelevacao foi, alias,
bem definido por José de Oliveira
Ascensao como “situacao hibrida
entre a superficie e a propriedade
horizontal " 2.

Como se vé&, comparando-se a
disciplina desse instituto recente-
mente criado no Brasil com aquela
que vem sendo aplicada em alguns
paises europeus, é facil notar que o
texto foi tdo econdmico, quanto o
Projeto do Novo Cédigo Civil, em
tramitag¢do no Congresso Nacional,
desde 1975.

Ha o direito de superficie social
adotado na Alemanha em protecao
ao superficiario com a exclusédo da
pena de comisso e a fixacdo de um
valor minimo para indenizacéo, cor-
respondente a 2/3 da construcao e
ha também a modalidade “ad ae-
dificandum" '3, que deveriam ser
melhor disciplinados pelo legislador.
O direito de superficie social, por
exemplo, deveria ser expresso no
préprio corpo do Estatuto, admitin-
do-se-o justamente como forma de
solucionar o problema de escassez
de habitacdes. Outrossim, e no que
diz respeito a superficie “ad aedifi-
candum”, deveriam ser aclaradas as
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obrigacoes civis, fiscais e trabalhis-
tas do construtor, do proprietario-
concedente e do agente financei-
ro, incluindo a forma e extensao das
garantias.

O direito de superficie pode ain-
da servir: (i) a reconstrucao de uma
obra destruida ou simplesmente (ii)
a venda a terceiro da construcao
concluida e como tal juridicamente
separada do solo." Neste (ltimo
caso, a venda seria definitiva, tal
como uma venda normal do terre-
no por parte do proprietario-conce-
dente. Nao seria possivel, nesse
caso, limitar-se o direito de superfi-
cCie a contrato por tempo determi-
nado ou “indeterminado”, como se
fosse uma locacdo comum. Dal a
critica a expressao “indetermina-
do”, conforme constou linhas atras.

IV - Conclusao

Em face de todo o acima expos-
to, conclui-se que (i) as sanc¢bes que
foram previstas no Estatuto como
forma de o Poder Publico fazer va-
ler o controle do uso do solo, de
modo a evitar a utilizacdo inadequa-
da dos imoveis urbanos, ndo surti-
réo o efeito pretendido, se nao fo-
rem observadas as regras ordenada
e sucessivamente estatuidas no ar-
tigo 182, par. 4°, |, Il e lll, da Cons-
tituicao Federal; (ii) a usucapiao es-
pecial urbana coletiva representa
um avanco no instituto, devendo ser
estendida as areas rurais. Por outro
lado, o procedimento sumario,
como tal concebido no texto do Es-
tatuto, dificilmente, na prética, aten-
dera as finalidades do Estatuto, se
nac forem adotadas outras medidas
pelo proprio Poder Publico, no sen-
tido de uma adequada e racional
distribuicao do espaco fisico. Os
iméveis publicos gue ndo possuam
destinacdo especial ou que néo se-
jam do usoc comum do povo deveri-
am receber o mesmo tratamento
dispensado aos imdveis particulares,
sobretudo no que diz respeito a pos-
sibilidade de serem usucapidas as
glebas mal utilizadas ou subutiliza-
das; (iii) o direito de superficie, tal
como previsto no texto, deve ser
melhor disciplinado, a fim de que

sejam estabelecidos critérios trans-
parentes de estimulo aos investi-
mentos na construcao civil e ndo se
transforme o instituto numa caixa
de surpresas, nem para o constru-
tor, nem para o credor hipotecario,
ou o proprietario concedente, ou
ainda eventuais compromissarios
compradores das futuras unidades
autdbnomas.
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Notas

' Ja o art. 182, par.. 1°, da Constitui-
cao Federal estabelece que o plano di-
retor deve ser aprovado pela Camara
Municipal, constituindo ele instrumento
basico da politica de desenvolvimento e
de expansao urbana.

2 0 plano diretor devera ser aprovado

por lei municipal, constituindo parte in-
tegrante do processo de planejamento
municipal. Segundc o art. 40, par. 37,
do Estatuto, a lei instituidora do plano
diretor devera ser revista, pelo menos,
a cada dez anos.

# £ principio de hermenéutica geral-
mente aceito de que o paragrafo se liga
ao caput do artigo ao qual esta subor-
dinado. O art 9° do Estatuto ndao con-
tém idéntica disposicao aquela inserida
no par. 1° do art. 10 supra e reproduziu
quase que literalmente o disposto no
art. 183 da Constituicao Federal, acres-
centando apenas o que j& era entendi-
mento jurisprudencial no sentido de que
o herdeiro continua, de pleno direito, a
posse de seu antecessor, se estiver resi-
dindo no imdével por ocasido da abertu-
ra da sucessao (successio possessionis).

4 Nas palavras de Caio Mario da Silva
Pereira, “Nas suas linhas fundamentais
diverge a propriedade horizontal da co-
munh&o pro indiviso tradicional, e coinci-
dentemente insurge-se contra os seus prin-
cipios cardeais. De inicio, as faculdades dos
conddminos do prédio dividido horizontal-
mente e fracionado em apartamentos re-
sidenciais ou conjuntos comerciais nao tra-
duzem um poder juridico sobre a coisa
toda, por quota ideal, mas implicam na
utilizagdo em comum apenas das partes
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necessarias a soldadura da comunhao,
importando quanto ao mais no poder exer-
cido sobre uma fracdo da coisa com exclu-
sdo de todos os participantes da co-pro-
priedade” (“Condominio e Incorporagdes”,
8 ed, p. 77,1994)

* Incluindo-se al as terras devolutas, por
supressao do preceito contido no par. Un.
do art. 191-CF.

& Cf José Guilherme Braga Teixeira, em
“Direito de Superficie”, RT, 1993, p. 46.

" salis, L., “Proprieta superficiaria”, p. 24

e s5., apud José Guilherme Braga Teixeira,
op. cit, p. 49. E suficiente verificar que a
modernizacao e o crescimento das urbes
fizeram gerar uma expectativa bem diver-
sa dos tempos de outrora. Atualmente, as
grandes construgoes tornariam o solo uma

Opinido

peca meramente acesséria, diante da
magnitude dos investimentos e da valori-
zacao do solo provocada pelas constru-
coes.

B “Direito de Superficie”, em “Revista de
Direito Civil, Imobiliario, Agrario e Empre-
sarial”, n. 53, p. 77.

% A expressao induz o intérprete a crer
na possibilidade de dentincia unilateral e
imotivada do contrato a todo e qualguer
tempo por qualguer das partes, sem o pa-
gamento de indenizacoes. Todavia, nao pa-
rece ser esse o real significado da expres-
sao, diante da natureza do instituto, es-
sencialmente, perene, tal como o usufru-
to vitalicio e a enfiteuse. Ou bem determi-
nado seria o direito de superficie, ou bem
perpétuo. Como quer que seja, sequindo
a letra da lei, ndo havera direito de super-

Mensagens na garrafa

Sérgio Jacomino*

Caro Marcel,

Nossa ultima correspondéncia
repercutiu na rede de notérios e re-
gistraderes. Muitos me questiona-
ram sobre a identidade desse mis-
terioso correspondente que posta
eletronicamente questdes tao incd-
modas para a categoria. Tao inc6-
modas como delicadas, eu diria,
pois refletir sobre a nossa profissao,
perquirir acerca da importancia atu-
al de nossas atividades, diligenciar
sobre nosso futuro institucional, tudo
isso pode representar uma empre-
sa temerdria, por escancarar, por
assim dizer publicamente, nao sé as
virtudes que nos animam, mas igual-
mente nossas fragilidades.

Muitos recomendariam, pois,
mais do que moderacao e prudén-
cia. Mas entendo, caro Marcel, que
€ na abertura desse perigoso flanco
gue vamos encontrar, justamente,
o nosse fio de Ariadne. Dizia na ul-
tima mensagem que é preciso es-
capar do solipsismo, do ensimesma-
mento timorato que nos condena a
uma espécie de emparedamento la-
birintico e acarreta o fenecimento
da cultura multimilenar das ativida-
des tabelioas e registrais. O mons-
tro mitologico que nos ameaca pode

(*} Sérgio Jacomino ¢ Coordenador
Editorial do IRIB: jacomino@reqistral.com.br
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ser vencide pela evocacao das for-
¢as que representam o sentido so-
cial de nossas atividades, cujo nexo
pode ser rastreado nos sinuosos ca-
minhos da histéria.

Imoderado e imprudente, abu-
sado e franco, enfim, como lidimo
representante do baixo-clero de
nossa corporacao, posso impulsio-
nar nossas reflexdes sem os riscos
do discurso autorizado. Nao ha mais
conseqiiéncias do que ilustracao
reciprocal

Clandestinismo juridico e
subdesenvolvimento
econdmico

V. conseguiu, em seu Ultimo e-
mail, expressar de maneira muito
convincente a angustia gue temos
todos nds que militamos na area
registral ou tabelica. Esta ai, diante
de nds, a ameaca de extincao des-
585 Servicos, seja pela inviabilizagao
sistemdtica dessas atividades (pelo
assalto das gratuidades universais,
fissiparidades ou descontos abusi-
vos), seja pelo calculado esvazia-
mento de sentidos e importancia.

Permita-me realcar um aspecto
importante que permeia toda essa
discussao acerca dos registras imo-
bilidrios brasileiros: O registro predi-
al esta a servico de valores sociais.
Projeta-se da experiéncia histdrica

Lt o

ficie perpétuo, a menos que as partes as-
sim o estabelecam.
0 Arts. 954 e 2816 do c. Civil italiano.

" Artigo 1526 (Direito de construir sobre

edificio alheio} "O direito de construir so-
bre edificio alheio esta sujeito as disposi-
¢Oes deste titulo e as limitacdes impostas a
constituicao da propriedade horizontal;
levantado o edificio, sao aplicaveis as re-
gras da propriedade horizontal, passando
o construtor a ser conddémino das partes
referidas no artigo 1421.

12 “Direito Civil - Reais”, 47 ed., Coimbra,

p. 460.
¥ Cf. Melnim Namem Chalhub, op. cit.,
p. 79

" Ibid., mesma pagina.

como refinado sistema concebido
para impulsionar os negocios imo-
bilidrios e para garantir a posicao
daqueles que sdo titulares de direi-
tos. De tal sorte estao imbricados -
os direitos e 0s mecanismos que os
asseguram - que nao é possivel sec-
ciona-los sem que antes se cologue
em risco aqueles. De outra manei-
ra, como poderiamos pensar moder-
namente a propriedade privada (ou
publica) sem a existéncia de meca-
nismos que efetivamente a garan-
tam?

Sabemos de ha muito gue uma
propriedade nao titulada (rectius,
registrada) tem o seu valor depreci-
ado no mercado. Ora, quantas pro-
priedades remanescem fora do co-
mércio juridico por ndo estarem re-
gularmente inscritas nos Registros
Pablicos competentes? Como lastro
de garantias reais, é possivel quan-
tificar a depressao de crédito que
seu titular experimenta? Socialmen-
te, seria possivel quantificar a ex-
tensao desse “capital morto”?

Meu caro Marcel, ha guem se
deu a esse trabalho. O peruano
Hernando de Soto realizou uma
curiosa pesquisa em gue apurou o
valor desse patriménio imobiliario
bruto que se acha inativo pela clan-
destinidade juridica. Para se ter uma
idéia da extensao de sua pesquisa
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(e das conclusdes desconcertantes)
dedicou-se a avaliar o quanto vale-
riam, em termos de capital nao
mobilizado, as parcelas urbanas ou
rurais situadas em paises em desen-
volvimento. Procurou conhecer a re-
alidade fundiaria do Egito, Filipinas,
Haiti, México e, evidentemente,
Peru.

Embora circunscrito a esses cin-
Co paises, suas conclusdes sao per-
feitamente aplicaveis quando se
quer apurar o “capital morto” re-
presentado por cada lote da Favela
da Racinha ou de gualquer condo-
minio clandestino nas franjas dos
morros cariocas. Sem falar nas “pro-
priedades” ndo tituladas que explo-
dem incontrolavelmente nas perife-
rias de qualquer grande e média
cidade brasileira.

Hernando de Soto chega a ci-
fras assombrosas: O patriménio imo-
bilidrio das familias nos paises pes-
quisados pode chegar a cifra astro-
némica de US$ 9.3 trilhdes! Isto
mesmo, caro Marcel, mais de 14
vezes o PIB brasileiro para o corren-
te exercicio.

Vamos a mais alguns dados: no
Egito o patriménio imobiliario dos
marginalizados vale a bagatela de
US$ 195 bilhdes - ou 55 vezes o
valor de todos os investimentos es-
trangeiros existentes no pais (ai in-
cluidos o Canal de Suez e a represa
e hidrelétrica de Assuan). No Haiti,
0 pals mais pobre da América Lati-
na, os ativos dos excluidos chegam
a mais de 150 vezes o investimento
estrangeiro recebido pelo pais des-
de a independéncia da Franga, em
1804.

Diz De Soto que o clandestinis-
mo imobiliario é o fator mais perni-
cioso, representado por posses pre-
carias e titulos defeituosos: “as re-
sidéncias dos pobres estao constru-
idas sobre lotes com direitos de pro-
priedade inadequadamente defini-
dos (...). Sem direitos adequada-
mente documentados, estas posses
resultam em ativos dificeis de se-
rem convertidos em capital. Essas
posses nao podem ser comerciali-
zadas fora dos estreitos circulos lo-
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¥ Opiniao
cais onde as pessoas mantém vin-
culos de confianca mutua e nao
Sservem como garantia para emprés-
timos, nem como participagdo em
investimentos” . Sobre os muambei-
ros, ambulantes, perueiros e propri-
etarios informais chega a afirmar
categoricamente: “Esses herdicos
empreendedores sdo vistos como
parte do problema mundial da po-
breza. Eles ndo séo o problema. Sao
a solucao”. E prossegue: “A verda-
deira causa da desordem nao é a
populacao, nem o crescimento da
populacdo, nem mesmo os pobres.
E o sistema anacrénico de proprie-
dade legal”.

Entdo, meu caro Marcel, qual é
o problema? Estamos atacando jus-
tamente 0s mecanismos mais raci-
onais e baratos que a inteligéncia
jurfdica pode criar, deixando de atrair
para o mercado formal o aprecia-
vel patriménio de parcelas signifi-
cativas da populacdo? Pois estamos
aprofundando o fosso entre a cida-
de legal versus a cidade clandesti-
na na medida em que fomentamos
o ocultamento imobiliario com con-
tratos de gaveta, instrumentos par-
ticulares, favorecimento do tréfico
imobilidrio clandestino (promessas
de venda e cessoes de direitos) e
aviltamento dos precos de lavratu-
ra e registro de titulos.

Escapando da orbita registral,
esses titulos sdo astros vagantes na
galaxia econdmica e estao vocaci-
onados ao litigio. Sem falar na me-
nos valia que representam para o
mercado global que exige integri-
dade e seguranca.

De Soto é polémico. Mas é lei-
tura obrigatéria para pessoas como
nés, que militamos no dia a dia dos
negdécios imobiliarios. Confira The
mystery of capital - why capitalism
triumphs in the west ande fails
everywhere else: www.rcp.net.pe/
ild/tmoc/cp1-en.htm (Bantam/Ran-
dom House, set./2000)

Temos as maos uma solucao
(a caca de um grande
problema!)

V. parece nao ter compreendido

o sentido da citacdo de McLuhan -
a forma é o contetdo. Tratava-se
de um pegueno exercicio de des-
trincamento dos elementos que
compdem o cartucho dominial. Sem-
pre me pareceu curiosa a afetacao
simbdlica que partindo de seus
“contetdos”, chega a contaminar
inteiramente o suporte formal dos
ditos direitos reais. Ora, visto dessa
maneira o registro imobiliario, vin-
cado de sua causa imediata, focali-
zando o conjunto de normas que
regulam sofisticados mecanismos
para seguranca dos direitos materi-
ais, podemos ja perceber a necessi-
dade de se manter e aperfeicoar
tais sistemas de publicidade fundia-
ria. Pois, garantir e aperfeicoar es-
ses sistemas é garantir, com efici-
éncia e seguranga, justamente o
"contelido” desses mecanismos. O
contetudo arquetipico do registro
predial é a propriedade privada.
Matar o registro imobilidric é, de
certa maneira, ferir a nocao que
temos de propriedade. Afinal, em
nosso sistema “quem nao registra
nao é dono” ...

Ora, diria acacianamente meu
caro amigo Marcel: “ha formas e
formas de se garantir a proprieda-
de privada! O registro publico é ape-
nas uma, dentre vérias. Ha o infor-
malismo do sistema americano, o
registro municipal, o registro do vi-
gario etc.”

Sim, de fato, o registro imobilia-
rio, tal como o conhecemos, é ape-
nas uma das formas conhecidas de -
se garantir esses direitos. Mas eu
poderia replicar singelamente: ain-
da assim, este é o melhor dos siste-
mas concebidos! E é nosso, ja se
acha de tal forma entranhado na
consciéncia coletiva do povo brasi-
leiro que quase nao me contenho:
Caro Marcel, a tecnocracia tem em
maos uma solucao e estd a caca de
um grande problema!

Reconhego que as vezes soa
anacronica essa apologética do sis-
tema filiado a tradicao do direito
romano-germanico. Evidentemente,
nao me refiro a essa espécie de ata-
vismo procedimental que recorre a
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papel, carimbos, assinaturas e san-
coes. Refiro-me as potencialidades
que o sistema oferece, no sentido
de representar um plus aos outros
sistemas que analogamente se pre-
tendem restituidores da seguranca
juridica.

Esse ressaibo medievalista que
v. identifica nos cartérios € o pesa-
do tributo que esses servicos publi-
cos pagam pelo seu caréter hibri-
do: servicos publicos exercidos pri-
vativamente. O binémio tensivo que
se aninha na medula do sistema -
servico publico X gestao privada -
pode acarretar tanto a inércia de-
corrente de forcas que se anulam
guanto a dialética criativa da trans-
formacao. Experimentamos ainda a
primeira, submetidos que somos a
uma forma de pensar que é afeta-
cao homologa de modelos supera-
dos.

Estatizacdo ou controle
social? (That's the question)

Recentemente, a FSP publicou
um interessante texto de Moisés
Naim (O dreno digital, FSP 3/9/00,
p. 3) em que o autor analisa a cap-
tacdo de recursos humanos pela ini-
ciativa privada, esvaziando o setor
publico de seus melhores quadros.
Aponta, com razao, gue os altos
saldrios pagos pelas empresas pri-
vadas aprofundam o fosso digital
gue divide os povos e mesmo go-
vernos. Observa que “a preocupa-
¢ao despertada pelo ‘abismo digi-
tal’ - a defasagem entre a minoria
do mundo que se beneficia da In-
ternet e a grande maioria que nem
sequer tem agua ou luz - é enor-
me. A defasagem de competéncia
entre governos e empresas ou car-
téis criminosos cria uma defasagem
digital diferente que coloca os go-
vernos, mesmao os dos paises mais
ricos, entre agqueles que estdo em
desvantagem digital”.

A reflexao de Naim coloca-nos
diante do seguinte desafio: como
superar essa assincronia crescente
que parece confirmar o esvaziamen-
to dos sentidos politicos que funda-
mentavam a idéia de soberania dos

Estados modernos? Ele propoe al-
gumas solucdes. Registro apenas
uma delas, que me parece a mais
pertinente com o nosso tema: a ter-
ceirizacao de fungdes publicas.

Diz Moisés Naim que os EEUU
terceirizaram algumas atividades
criticas e o resultado se mostra mui-
to favoravel. Diz que "mesmo tare-
fas delicadas ligadas & defesa sao
confiadas a terceiros. Essa pratica
tem provocado problemas ocasio-
nais, mas vem tendo sucesso. A
chave para seu éxito é gue as em-
presas terceirizadas devem ser fis-
calizadas por servidores competen-
tes e honestos do governo”.

Eis o ponto. Fiscalizacao. Con-
trole publico das atividades terceiri-
zadas.

Sabemos gue a fiscalizacdo nao
pode ser concebida como peias re-
dutoras da agilidade que esses or-
ganismos podem desenvolver. Os
cartorios ainda sao tracionados pela
maquina burocratica do Estado.
Nao tém liberdade para organizar
seus préprios servicos. Estao desfal-
cados de uma estrutura que respon-
da as exigéncias do préprio sistema.
Dizia no ultimo maif que a prépria
iddéia de procedimentos standard é
sacrificada pelo excesso regulamen-
tar de justicas estaduais.

A parte esse enguico funcional,
0s cartérios sofrem com a visao com-
pletamente distorcida de que devem
suportar o 6nus das politicas gover-
namentais, como por exemplo a gra-
tuidade do registro civil, a imposicao
de precos para registro de contratos
(como aqueles do FGTS, como v. co-
nhece muito bem) essa pletora de
descontos, reducoes, gratuidades,
imposicao de custos indiretos, sem
levar em conta, ao menos, os custos
inerentes a propria atividade.

Agro business e o
coronelato curupira

Participei ha tempos de uma
mesa redonda em que se discutiaa
falta de aceitacao, pelo mercado,
das CPRs (Cédulas de Produtos Ru-
rais). Diante de um almoco frugal,
nossos convivas discutiam amenida-

des. La pelas tantas, a representan-
te do Sr. Ministro da Agricultura, Sra.
Patricia Dias, apos discorrer sobre
as virtudes do agro business, aca-
bou concluindo que o maior entra-
ve a ampliacao e afirmacao dos
agronegocios no Pais seriam os car-
torios paulistas! Por essa razao, o
governo pensava na edicao de uma
MP para regulamentar (rectius: re-
duzir) as custas e emolumentos.

Comao nao poderia deixar de ser,
a proposta da representante soou a
todos os presentes muito natural e
a justificativa mais facil e cdmoda
para explicar a falta de aceitacdo
desses papéis pelo mercado. Princi-
palmente, serviu para tergiversar as
restricbes normativas do proprio
Ministério da Agricultura, pela se-
cretaria de politica agricola gue -
segundo afiancava a propria FAESP
- "limitam a participacao de impor-
tantes consumidores na obtencao
de linhas de financiamento para car-
regamento da CPR".

N&o chega a causar espanto o
fato de que ninguém discorde da
edicao de Medidas Provisdrias como
a alvitrada na ocasiao pela Sra. Pa-
tricia Dias. De fato, naquele caso
ninguém, fora do governo, foi con-
sultado. F facil a concordancia obe-
diente de acolitos ou o apoio inte-
ressado dos beneficiarios.

O fato, caro Marcel, é que um
dos atores coadjuvantes no comple-
x0 jogo econdmico das CPRs - os re-
gistradores - nao foram consultados
nem mesmao acerca de seus custos
operacionais. A desenvoltura com
que se decreta a reducdo de custas
e emolumentos raia a irresponsabili-
dade, pois a falta de critérios técni-
cos e a falta de respeito a esse im-
portante segmento profissional, é a
expressao mais nitida do brutal auto-
ritarismo no trato dessa atividade.

Vamos todos fazendo a licao de
casa. Estamos destruindo, com fu-
ror barbaro, as instituicées forjadas
ha séculos e ainda provadas pela
experiéncia. O que pode incomodar
mais do que boas idéias?

Abracos do,

Jacomino.

boletim do IRIB 208 agosto de 2001



Tribunais Superiores

Selecao: Sérgio Jacomino

A jurisprudéncia completa dos tribunais superiores, no que se refere a assuntos
de interesse de registradores e notarios, € coletada do Diario da Justica da
Unido (DJU) e divulgada pelo Boletim Eletrénico do Irib/Anoreg-SP. Assine gra-
tuitamente esse informativo diario no site www.irib.org.br

SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL

Reforma agraria. Mandado de seguranca
contra ato expropriatoério.

Despacho.

1- Trata-se de mandado de seguranca, com pedido
de medida liminar, impetrado por Incolustre - IndUstria
e Comércio de Lustres Ltda. contra ato do Presidente
da Republica, consubstanciado no Decreto de 8 de
novembro de 2000 (DOU de 9.11.2000), que declarou
de interesse social, para fins de reforma agraria, o imo-
vel de sua propriedade denominado “Fazenda Rancho
Loma”, situado no Municipio de Iguatemi-MS, com
area de 2.420 ha (dois mil, quatrocentos e vinte hecta-
res).

Alega a impetrante que, nos termos do art. 2°, §
6°, da Lei n° 8.629/93, nao podia referido imdével ter
sido objeto de vistoria, diante de sua ocupacao por parte
do Movimento dos Sem Terra, como comprova a deci-
sao proferida pelo Juiz de Direito da Comarca de Igua-
temi-MS, deferindo liminar em acao de reintegragao
de posse movida pelos entdao proprietarios.

Aduz, também, que o Incra desrespeitou o disposto
no art. 6°, § 7° da Lei n°® 8.629/93, tendo em vista que,
por motivo de forca maior, consubstanciado na referi-
da ocupacao do imovel, a afericdo de sua produtivida-
de foi prejudicada.

Alega, por fim, que o érgao expropriante nao apre-
ciou sua impugnacao ao resultado da vistoria prelimi-
nar.

Postula, assim, a concessao de medida liminar para
que a autoridade coatora anule o decreto expropriato-
rio em questao.

2- O Ministro Presidente, no despacho de fls. 392,
prolatado em 4.1.2001, requisitou informacdes prévi-
as.

3- A autoridade coatora, informa que, nos autos da
mencionada acdo de reintegracao de posse, foi firma-
do acordo, em 11.7.2000, pelo qual os ocupantes do
imével em pauta comprometeram-se a desocupa-lo,
tendo a empresa impetrante, na qualidade de proprie-
taria da “Fazenda Rancho Loma” permitido que fosse
realizada vistoria pelo Incra no dia 18.7.2000.

Informa a autoridade impetrada, também, que a
impugnacao administrativa foi devidamente examina-
da por Comissao Revisora do Incra.

E o breve relatorio. Decido.
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4- As informacdes da autoridade coatora trouxe-
ram elementos capazes de elidir o alegado, fumus boni
juris.

A existéncia de acordo judicial, firmado pela impe-
trante, permitindo a vistoria logo ap6s a também acor-
dada desocupacao do imovel, antes do prazo de 2 anos,
afasta a plausibilidade da alegacao de afronta ao art.
2°, 8§ 6° da Lei n® 8.629/93.

0 segundo fundamento do writ, de que a ocupagao
do imével prejudicou a afericdo de sua produtividade,
também encontra obstaculo nas informacoes do impe-
trado, segundo as quais apenas 20 hectares, de um
total de 2.420, teriam sido invadidos, patamar que nao
tem o conddo de justificar o estado de improdutividade
do imovel, nos termos do que foi decidido no MS
23.054-PB, rel. o Min. Sepulveda Pertence (j. em
15.6.2000).

O terceiro fundamento também tem sua plausibili-
dade refutada pelos documentos de fls. 494/499, apre-
sentados pela autoridade coatora.

5- Diante do exposto, indefiro a medida liminar.
Abra-se vista a Procuradoria-Geral da Republica.

Brasilia 13/2/2001. Relatora: Ministra Ellen Gracie.
(Mandado de Seguranca n° 23.857-7/MS; DJU 21/2/
2001; pg. 20)

Terras devolutas

Decisdo. Depois do voto do Ministro Marco Aurélio
(Relator), que julga procedente a acdo e improcedente
a reconvencao, o julgamento foi suspenso em virtude
de pedido de vista formulado pelo Ministro Nelson Jo-
bim. Ausente, justificadamente, o Ministro Moreira
Alves. Plendrio, 19/2/98.

Decisdo. O Tribunal, por votacdo unanime, julgou
procedente a acdo civil promovida pelo Instituto Nacio-
nal de Colonizacao e Reforma Agréaria — Incra, e im-
procedente a reconvencao deduzida pelos réus, impon-
do a estes condenacdo ao pagamento da verba hono-
raria fixada em R$ 10.000,00 (dez mil reais). Votou o
Presidente. Ausente, justificadamente, neste julgamen-
to, o Ministro llmar Galvao. Plenéario, 27/5/98.

Terras devolutas. Unido versus Estado-membro. Nao
sao passiveis de enquadramento como terras devolu-
tas, para o efeito previsto no caput do artigo 2° do
Decreto-Lei n° 2.375/87, as glebas que tiveram situa-
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cao juridica devidamente constituida ou em processo
de formacao. Tal é o caso de imével matriculado no
registro de iméveis em nome da Unido, ao tempo em
que ocorre a tramitacdo de processo objetivando a ti-

tulacao por posseiros via o Instituto Nacional de Colo-
nizacao e Reforma Agréria (Incra).

Ministro Marco Aurélio, relator. (Acdo Civel Origi-
naria n. 481-1; DJU 23/2/2007; pg. 83)

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Penhora. Imével dado em garantia
hipotecaria. Possibilidade.

Despacho. Alterosa Comércio de Veiculos e Repre-
sentacdes de Vendas Ltda e cutros interpbem agravo
de instrumento contra o despacho que nac admitiu re-
curso especial assentado em ofensa ao Cédigo de De-
fesa do Consumidor e ao art. 920 do Cédigo Civil, além
de dissidio jurisprudencial.

Insurgem-se, no apelo extremo, contra o acérdao
assim ementado:

“Anulacao de ato juridico. Inexisténcia de prova da
coacao alegada. Penhora de imével dado em garantia
hipotecaria. Possibilidade.

N&o é possivel a anulacao de ato juridico se os au-
tores nao comprovam a pratica, por parte da ré, de ato
que possa caracterizar a violéncia intimidatdria no sen-
tido de cbriga-los a dar em garantia hipotecaria imovel
de sua propriedade.

O imovel dado em garantia hipotecaria é penhora-
vel, incluindo-se a hipdtese entre as excecdes enume-
radas no artigo 3°, V da Lei 8.009/90."

Decido. O despacho agravado negou seguimento
no recurso entendendo que, verbis:

sl

As razdes justificativas do recurso, por seu turno,
atém-se a uma perspectiva de reexame dessas provas
para se aferir a alegada contrariedade ao texto legal
invocado. Pretendem, destarte, ter novamente apreci-
ada matéria gue diz diretamente com questoes de fato,
advindas do conjunto probatorio.

A esse objetivo, todavia, nao se presta o recurso
especial, ante os termos da sumula 07 do colendo STJ.”

O entendimento da Corte & no sentido de gue deve
a parte infirmar todos os fundamentos da decisao que
nao admitiu o apelo extremo, 0 quée ndo ocorreu na
espécie, ja que mantida incolume a motiva¢do acima
reproduzida.

No tocante ao dissidio jurisprudencial, nao cumpri-
ram o disposto no art. 255, § 1°, do regimento interno
do Superior Tribunal de Justica, pois deixaram de men-
cionar as circunstancias gue identifiquem ou asseme-
lhem os acordéos tidos por paradigmas ao decisum
prolatado nos presentes autos, de acordo com o que
estabelece o art. 541, paragrafo unico, do Cédigo de
Processo Civil.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo.

Brasilia 30/11/2000. Ministro Carlos Alberto Mene-
zes Direito, Relator. (Agravo de Instrumento n® 344,549/
MG; DJU 2/2/2001; pg. 393)

Cobranca de despesas condominiais -
servicos utilizados. Procedéncia.

Despacho. Sindicato dos Empregados em Estabelecimen-
tos Bancarios de Sao Paulo, Osasco e Regido interpde agra-
vo de instrumento contra o despacho que nao admitiu recur-
so especial assentado em ofensa ao artigo 12, § 1°, da lein®
4.595/64, além de dissidio jurisprudencial.

Insurge-se, no apelo extremo, contra o acordao as-
sim ementado:

“Cobranca de despesas condominiais.

Responsabilidade do réu pelas despesas decorren-
tes dos servicos utilizados, conquanto se trate de uni-
dade auténoma, de conformidade com o previsto em
convencao condominial. Procedéncia da acao bem
decretada. Auséncia de fundamento juridico para se
dispensar o apelante da multa moratéria. Nega-se pro-
vimento ao recurso”.

Os embargos de declaracao foram rejeitados.

Decido. Afirma o recorrente que “nao existe a obri-
gacao do pagamento das taxas de condominio da for-
ma como imposta, devendo a partir da apuracao e da
conclusao dada no laudo, ser corrigida para adapta-la
a fracdo ideal ocupada e respeitados os servicos efeti-
vamente utilizados”. Analisando o tema posto a de-
bate, esclareceu o aresto recorrido, através de trecho
da sentenca, que:

”... Em sintese, consoante constatado pelo perito,
a proposito dos servicos de que o réu nao se utiliza,
referentes & Unidade Il (‘energia elétrica e luz, dgua e
esgoto, bombas, sistema de controle de acesso’), nao
lhe sdo cobrados pelo autor e, no que tangem & uni-
dade ¢j. 62, é enfatico o perito ao afirmar que ‘todos
0s servigos prestados pelo condominio sdo usufruidos
pelo requerido’, ndo devendo, por isso, ‘os valores apre-
sentados na inicial sofrer alteracoes’.”

Assim, ultrapassar este entendimento demandaria
o reexame da matéria probatéria constante dos autos,
crcunstancia vedada em sede de recurso especial. In-
cidéncia da sumula n® 7/STJ.

No tocante ao dissidio jurisprudencial, ndo cumpriu o
disposto no art. 255, § 1°, do regimento interno do Supe-
rior Tribunal de Justica, pois deixou de mencionar as cir-
cunstancias que identifiquem ou assemelhem os acor-
ddos tidos por paradigmas ao decisum prolatado nos pre-
sentes autos, de acordo com o que estabelece o art.
541, paragrafo Unico, do Cadigo de Processo Civil.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo.

Brasilia 7/12/2000. Ministro Carlos Alberto Mene-
zes Direito, Relator. (Agravo de Instrumenta n° 344.706/
SP; DJU 2/2/2001; pg. 393)
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Venda de imével - pedido de anulacdo. Ma-
fé ndo caracterizada.

Despacho. Banco do Brasil S/A interpde agravo de
instrumento contra o despacho gue nao admitiu recur-
S0 especial assentado em contrariedade a Lei n® 8.009/
90, aos artigos 125, incisos | e IV, 128, 165, 319, 334,
inciso IV, 458, incisc Il, 460 e 615 do Cédigo de Proces-
so Civil.

Insurgem-se contra acérdao assim ementado:

“Apelacdo civil. Acdo pauliana. Pedido de anula-
cdo de venda de imdvel. Preliminares rejeitadas. Au-
séncia probatdria do concilium fraudes. Bem de famf-
lia. Conhecimento e improvimento do recurso.

- Necessario se faz a presenca do concilium fraudes
para que haja caracterizada a ma-fé, na venda de imovel
a ser anulada por acao pauliana.”

Decido. Ressalte-se, inicialmente, que, no que se
refere a Lei n° 8.009/90, a mencao genérica, sem indi-
car os dispositivos tidos por violados e em que consisti-
ria a ofensa, nao da ensanchas ac processamento do
recurso especial.

Outrossim, os artigos 125, incisos | e IV, 165, 334,
inciso IV, 458, inciso Il, e 615 do Codigo de Processo
Civil nao foram preguestionados, nao tendo o recor-
rente agitado embargos de declaracdo para este fim.

Quanto a alegacéo de julgamento extra petita, nao
menciona o recorrente em gue termos teria o aresto
recorrido violado o dispositivo legal pertinente a maté-
ria, limitando-se a afirmar que “o decisum a quo orbi-
tou os limites legais e julgou extra petita”.

Com referéncia a revelia, entendeu o aresto recor-
rido que aplicavel o artigo 320, inciso |, do Cédigo de
Processo Civil, cuja incidéncia nao foi infirmada pelo
recorrente.

Assevera o recorrente, por fim, que ndo houve pe-
dido de extin¢ao do processo sem julgamento do méri-
to. Nao trouxe ao instrumento, entretanto, a pega con-
testatoria, para verificacdo desta alegacao. Permane-
ce, portanto, valido o acordao recorrido quanto ao tema.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo.

Brasilia 19/12/2000. Ministro Carlos Alberto Mene-
zes Direito, Relator. (Agravo de Instrumento n°® 349.180/
RN; DJU 2/2/2001; pg. 411)

Execucdo. Bem de familia. Penhora de
imovel residencial.

Ementa. Execucdo. Penhora. Imovel residencial.
Devedor que se ausentou por breve espago de tempo.
Bem de familia. Recurso conhecido e provido.

I- Nao retira a caracteristica de impenhorabilidade
o sé fato do devedor, a época da citacdo para a execu-
cao, estar residindo em outro Estado, quando por oca-
sido da penhora ja estava morando no imovel penho-
rado, Unico de sua propriedade.

II- Recurso conhecido e provido.

Brasilia 16/11/2000 (data do julgamento). Relator:
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Ministro Waldemar Zveiter. (Recurso Especial n°
209.433/MG; DJU 5/2/2001; pg. 100)

Execucao. Pequena propriedade rural.
Impenhorabilidade.

Despacho. Banco do Brasil S/A interpde agravo de
instrumento contra o despacho que nao admitiu recur-
so especial assentado em contrariedade a Lei n® 8.009/
90 e aos artigos 535, 649, inciso XI, e 655, § 2°, do
Cédigo de Processo Civil, 5° e 23 do Decreto-lei n°
167/67, além de dissidio jurisprudencial.

Insurge-se, no apelo extremo, contra acérdao as-
sim ementado:

“Execucao. Impenhorabilidade. Pequena proprieda-
de rural. Nulidade absoluta.

E impenhoréavel imavel rural, definido como peque-
na propriedade, necessaria a atividade produtiva da
familia do devedor (art. 5°, XXVI, CF).

Tratando-se de matéria de ordem publica que acar-
reta nulidade absoluta, pode ser alegada a qualguer
tempo, ndo se operando sobre ela a preclusao.

Agravo provido.”

Os embargos de declaracao foram rejeitados.

Decido. A alegada ofensa ao artigo 535 do Cédigo
de Processo Civil ndo ocorreu, peis a Turma Julgadora
analisou as questdes trazidas, nac sendo necessario gque
mencionasse os dispositivos trazidos pelo embargante
se firmou seu convencimento com base em outros indi-
cados no aresto.

Outrossim, o aresto recorrido decidiu que impenho-
ravel o bem com base no artigo 5°, inciso XXVI, da
Constituicdo Federal. Assim, a discussao do tema fica
restrito ao recurso extraordinario, sendo certo que a
analise de eventual violagao a dispositivo constitucio-
nal nao tem lugar em recurso especial.

Ante o exposto, nego provimento ac agravo.

Brasilia 15/12/2000. Ministro Carlos Alberto Mene-
zes Direito, Relator. (Agravo de Instrumento n® 342.553/
RS; DJU 6/2/2001; pg. 573)

Bem de familia. Fianca. Locacao. Penhora.

Decisao. Recurso especial interposto por Oswaldo
Penha e Dolores Fernandes Penha contra acordao da
12° Camara do Segundo Tribunal de Alcada Civil de
Sdo Paulo assim ementado:

“Locacdo de imével. Execucao. Embargos a execu-
¢ao. Bem de familia. Fianca prestada antes da vigén-
cia da Lei n® 8.245/91. Garantia constitucional do ato
juridico perfeito e do direito adquirido. Inteligéncia do
Art.3° da Lei n® 8.009/90. Apelo provido.”

Alegam os reccrrentes que a questao relativa a
penhorabilidade do imovel do casal ha de ser aprecia-
da a luz da Lei n® 8.245/91.

Ofensa ao artigo 3°, inciso VII, da Lei n® 8.009/90,
com a redagao trazida pela Lei do Inquilinato, funda a
insurgéncia especial.
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Recurso tempestivo, respondido e admitido.

Tudo visto e examinado, decido.

A questdo diz respeito a penhorabilidade de bem
de familia por obrigagdo decorrente de fianca concedi-
da em contrato de locacao.

E firme o entendimento desta Corte Superior de
Justica no sentido de que ressalvados os processos em
curso, a inovacao trazida pelo artigo 82, inciso VI, da
Lei n° 8.245/91, por ser de indole processual tem efica-
cia imediata, sendo irrelevante que a fianca haja sido
prestada antes de sua vigéncia.

A proposito confira-se os sequintes precedentes:

“Processual civil. Locacao. Imovel caracterizado
como bem de familia. Lei 8.009/90 art. 3°, VII. Penho-
ra. Possibilidade. Execucdo ajuizada apds a vigéncia
da Lei 8.245/91, arts. 82 e 76. Precedentes. Cautelar
de antecipacdo de producao de provas. Acao executi-
va de obrigacao decorrente de fianca locativa. Diversi-
dade de procedimentos. Agravo desprovido.

1- A Lei 8.245/91, art. 82, acrescentou o inciso VII
ao art. 3° da Lei 8.009/90, tornando inoponivel a impe-
nhorabilidade do bem de familia em face de obrigacdo
decorrente de fianca locativa; mesmo os contratos pac-
tuados em momento anterior & vigéncia da citada Lei
inquilinaria, passaram a se sujeitar a tal excecao, que
de resto ndo se aplicou aos processos em curso, confor-
me disposto em seu art. 76.

2 - Areiterada jurisprudéncia da Corte interpretan-
do o art. 76 da Lei 8.245/91, afasta a impenhorabilida-
de do bem de familia quando ajuizada a execucao na
vigéncia desta norma inquilindria, como na hipdtese
retratada nos autos.

3 - A data de ajuizamento de Medida Cautelar de
producao antecipada de provas ndo se confunde com
a data de ajuizamento de acao executiva, restando
claro a autonomia e diversidade destes institutos, ndo
havendo como, dessarte, tomar-se um pelo outro.

4 - Agravo regimental desprovido.” (AgRgREsp
195.221, Relator Ministro Gilson Dipp, in DJ 4/10/99).

“Locagao. Fianca. Penhora. Bem de familia.

1- A Lei n® 8.245/91 (art. 82) ao excluir da impe-
nherabilidade o bem de familia em processo de execu-
¢do, decorrente de fianca concedida em contrato de
locacao, nao se aplica aos processos em curso, em
observancia ao disposto no seu art. 76. Contudo, se a
execucao iniciou-se em data posterior a entrada em
vigor da nova redacdo daquele dispositivo, o imével
pode ser penhorado, porquanto nao se trata de aplica-
cao retroativa.

2 - Recurso nao conhecido.” (REsp 183.675/SP, Re-
lator Ministro Fernando Gongalves, in D) 14/12/98).

No mesmo sentido: REsp 120.806/RJ, Relator Minis-
tro Vicente Leal, in D) 26/4/99; REsp 196.452/SP Rela-
tor Ministro Edson Vidigal, in DJ 19/6/2000; REsp 87.940/
SP Relator Ministro José Dantas, in DJ 8/9/97; REsp
74.931/5P Relator Ministro William Patterson, in DJ 25/
8/97; REsp 100.985/RS, Relator Ministro José Arnaldo

da Fonseca, in DJ 25/11/96; REsp 38.949/RJ, Relator
Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira, in DJ 18/4/94.

In casu, a acdo de execucao fora ajuizada em 1 de
junho de 1996. Nao esta o imovel do casal, portanto,
acobertado sob o manto da impenhorabilidade do bem
de familia.

Pelo exposto, com fundamento no artigo 544, pa-
ragrafo 3°, do Cédigo de Processo Civil, conheco do
recurso para restabelecer a sentenca de primeiro grau.

Brasilia 7/12/2000. Relator: Ministra Hamilton Car-
valhido. (Recurso Especial n® 207.394/SP; DJU 6/2/2001;
pg. 592)

Execucdao. Bem de familia.
Impenhorabilidade.

Ementa. Processual civil. Execucao. Bem de fami-
lia. Impenhorabilidade. Alegacdo de Intencao de ven-
da do imével pela devedora. Matéria de fato. Sumula
n. 7-STJ.

I- O bem de familia é impenhoravel, recaindo a
discussao recursal, sobre a intencao dos devedores de
alienar o imével, em questdo de fato vedada. Ao STJ
apreciar, ao teor da sumula n. 7.

II- Agravo regimental improvido.

Brasilia 16/11/2000 (data do julgamento). Rela-
tor: Ministro Aldir Passarinho Junior. (Agravo regimen-
tal no agravo de Instrumento n® 276.133/RS; DJU 19/2/
2001; pg. 180)

Seqliestro de imovel. Medida assecuratoéria.
Terceiro prejudicado.

Ementa. Processo civil. Sequiestro de bem imovel.
Medida assecuratoria em processo penal. Ex-esposa do
réu. Terceira prejudicada. Mandado de seguranca. Ato
judicial. Nao interposicao do recurso cabivel.

- A jurisprudéncia pretoriana, amenizando os rigo-
res do comando expresso na simula 267 do Supremo
Tribunal Federal, tem admitido a impetracao de segu-
ranca contra decisdo judicial passivel de recurso sem
efeito suspensivo, desde que interposto este tempo e
modo, ou ainda guando esta apresente natureza tera-
tolégica, flagrantemente afrontosa ao direito.

- O seqilestro do bem imovel questionado, decreta-
do como medida assecuratoria em processo penal, além
de nao ter sido impugnado pelo cabivel embargos de
terceiro, nos termos previstos no artigo 129, do Codigo
de Processo Penal, nao consubstancia ato de natureza
teratologica.

- Recurso ordinario desprovido.

Brasilia 14/12/2000 (data do julgamento). Relator:
Ministro Vicente Leal. (Recurso ordindrio em MS n®°
10.227/PR; DJU 19/2/2001; pg. 241)

Registro da penhora determinado em
execucao trabalhista. Competéncia.

Decisao. Conhego do conflito para declarar compe-
tente o MM. Juizo da 22 Vara do Trabalho de America-
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na, SP. nas termos do que foi decididono CC n°21.413,
SP, Relator p/ acérdao o eminente Ministro Barros Mon-
teiro, in verbis:

“Competéncia. Registro da penhora determinado
em execucao trabalhista. Obstaculo criado pelo serven-
tudrio com amparo em decisao proferida pelo Juiz Cor-
regedor Permanente da comarca. Nao é dado ao Juiz
correcional, no exercicio de sua funcao administrativa,
opor-se ao que fora ordenado sob o impéric de decisao
proferida em feito jurisdicionalizado. Precedente do STJ.
Conflito conhecido, declarada competente a
suscitante”(DJ 6/9/99).

Brasilia 8/2/2001. Ministro Ari Pargendler, relator.
(Conflito de competéncia n® 31.225/SP; DJU 20/2/2001;

pg. 135)

Acio de manutencdo de posse. Rentincia de
direitos possessérios. Terceiros adquirentes
cessionarios do imoével.

Despacho. Acao cautelar inominada, com pedido
de liminar, {...) buscando os requerentes conferir efeito
suspensivo a recurso especial interposto para reformar
acordao da 3* Camara Civel do Tribunal de Justica do
Estado de Mato Grosso, assim ementado:

“Apelacdo. Acao de manutencao de posse. Homolo-
gacao de acordo. Rentincia dos direitos possessorios pe-
los autores. Terceiros adquirentes cessionarios do imével.
Recurso de terceiro prejudicado. Recurso provido.

Deve ser anulada a sentenca homologatéria, quan-
do demonstrado nos autos gue o imdével, objeto do liti-
gio possessorio, foi anteriormente cedido a terceiros,
que nao poderiam ser alcancados pelos efeitos da re-
nuncia aos direitos possessorios, efetuada entre autor
e requerido.”

Alegam os requerentes, basicamente, que a sen-
tenca homologatdéria do acordo nao poderia ter sido
anulada, aduzindo gue ndo mais existem autores ou
réus; os requeridos nao sdo cessiondrios do imével, tendo
havido, apenas, cessdo de direitos hereditarios; a anu-
lacdo da decisao homologatoéria ndo tem o condao de
alterar a situacdo de direito material j& solucionada
definitivamente pelos litigantes; ha preclusao e coisa
julgada; os requerentes originarios Bogun de Lara Pinto
e outros nao sao herdeiros diretos do eventual transmi-
tente da heranca; inexiste registro imobiliario do imé-
vel objeto da cessao de direitos e ha duplicidade do
registro em titulos e documentos do ato juridico que
serve de fundamento a cessao de direitos; houve so-
brepartilha do imoével que é objeto da cessao de direi-
tos hereditarios lavrada a favor dos requeridos, nédo
constando os cedentes como beneficiarios da partilha;
nao ha legitimidade e interesse recursal dos ora reque-
ridos ante a necessidade de comprovacao do prejuizo.
Para demonstrar o periculum in mora, afirma ja ter sido
expedida a carta de sentenca para a execucac do jul-
gado.

Decido. Os ora requerentes, anteriormente, ingres-
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saram com a MC n°® 1.726/MT, de minha relatoria,
tendo sido negado seguimento em despacho assim
motivado:

Primeiramente, o tribunal a quo, apreciando os ele-
mentos dos autos, entendeu que os apelantes, ora re-
queridos, “sdo cessiondarios adquirentes dos direitos
possessorios que lhes foram transmitidos pelos auto-
res” da acao de manutencao de posse. Assim, em prin-
cipio, para reformar essa orientacao, indispensavel se-
ria o reexame das provas contidas nos autos, operagao
vedada em recurso especial, a teor da sumula n® 7/
STJ, o que torna prejudicada a alegacao de que o in-
ventario. (sic)

Por outro lado, considerados como adquirentes dos
direitos possessorios, os apelantes ndo poderiam, de
fato, ser atingidos pelo transito em julgado da senten-
¢a homologatoria.

No tocante ao periculum in mora, observo ndo es-
tar caracterizado, sendo certo que os requerentes nao
demonstraram que os requeridos ingressaram, ou irao
ingressar, em Juizo para pleitear a posse imediata, an-
tes do julgamento do especial Por outro lado, o acor-
déo cuja execucao se pretende obstar decidiu, apenas,
anular a sentenca homologatéria, nada apreciando a
respeito do mérito da demanda”.

Mesmo considerando a expedicdo da carta de sen-
tenca, a presente cautelar nao tem condicdes de ser
processada, sendo certo que a fundamentacao do acor-
dao objeto do especial e os argumentos lancados pelos
requerentes, em principio, demandam o reexame dos
fatos da causa e das provas produzidas nos autos. Dai
que a incidéncia da simula n® 7/STJ permanece, afas-
tando o fumus boni iuris.

Ante o exposto, nos termos do art. 34, inciso XVII,
do Regime interno, nego seguimento a presente cau-
telar.

Brasilia 8/2/2001. Ministro Ari Pargendler, relator.
(Medida Cautelar n® 3.553/MT; DJU 20/2/2001; pg. 299)

Titulo executivo extrajudicial. Penhora
incidente sobre bens de sécio majoritario.
Bem de familia - nao residencial.

Decisao. Cuidam os autos de embargos de terceiro
(...) julgados improcedentes pelas instancias ordinarias.

O acordao recorrido restou assim ementado:

“Ementa. Embargos de terceiro. Execugao de di-
vida da sociedade por guotas de responsabilidade
limitada. Penhora. Incidéncia sobre bens particula-
res do sdcio-gerente detentor de 90,00% do capital
social. Teoria da desconsideracao da personalidade
juridica. Bem de familia. Impenhorabilidade. Imovel
cedido em locacao. Em se tratando de execugao de
titulo executivo extrajudicial firmado pelo sécio-ge-
rente de sociedade por quotas de responsabilidade
limitada da qual ele detém 90,00% do capital soci-
al, em que foi penhorado bem particular do socio
majoritario, em razdo da inexisténcia de patrimonio
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da empresa, deve-se aplicar a teoria da desconside-
racao da personalidade juridica, confirmando-se a
decisao de primeiro gue rejeitou os embargos de
terceiro (sic).

Ocorrendo a dissolucdo irregular de sociedade por
cotas de responsabilidade limitada e diante da inexis-
téncia de bens que respondam pelo passivo da empre-
sa, 0 patrimonio do socio-gerente fica sujeito a constri-
¢ao judicial.

Para que seja reconhecida a impenharabilidade de
imavel residencial com suporte na Lei n® 8.009/90 ndo
estando o executado nele residindo, é necessario que
ele comprove que possui apenas o imovel residencial
gue foi submetido a constricao judicial, que esse imo-
vel ndo estd sendo por eles ocupado por motivo de
forca maior e o fato de estar 0 mesmo emergencial-
mente alugado para complementar a renda familiar.

Recurso conhecido e improvido.”

Inconformados, ainda, os autores interpuseram re-
curso especial, com fulcro nas alineas “a” e “c” do
permissivo constitucional, alegando ofensa aos artigos
596 e 333, I, do CPC, além de dissidio jurisprudencial.

O apelo nao logra prosperar.

Quanto as alegacbes em torno do art. 333, Il do
CPC, anoto gue nao foram devidamente prequestio-
nados, incidindo, a espécie, as sumulas 282 e 356/STJ.

Ademais, a controvérsia foi solucionada levando-se
em conta os aspectos faticos-probatdrios carreados aos
autos, inviavel sua revisdo em sede de Especial, a teor
da sumula 7/STJ. Como bem anotado pelo r. despacho
agravado, este Tribunal ndo é uma terceira instancia
revisora, limitando-se a analise de questdes de direito.

A divergéncia jurisprudencial nao restou comprova-
da eis que ndo procedido ao devido confronto analitico
a fim de se demonstrar a identidade de bases faticas
entre os acordaos confrontados.

Isso posto, nego seguimento ao agravo.

Brasilia 6/2/2001. Ministro Waldemar Zveiter, rela-
tor. (Agrave de Instrumento n® 350.525/MG; DJU 20/2/
2001; pg. 321)

Condominio. Cotas condominiais. Cobranca
ao titular do dominio. Legitimidade
passiva.

Ementa. Condominio. Cotas condominiais. Legiti-
midade passiva. Promessa de compra e venda.

A legitimidade passiva na acao de cobranca de cota
condominial deve ser apreciada de acordo com as pe-
culiaridades de cada caso, podendo ser promavida con-
tra o proprietario do imével que passou por sucessivas
operacdes de promessa de compra e venda, mas sem-
pre expedidos os documentos de cobranca em nome
do titular do dominio.

Recurso conhecido pela divergéncia, mas improvido.

Brasilia 14/12/2000 (data do julgamento). Relator:
Ministro Ruy Rosado de Aguiar. (Recurso Especial n®
282.263/SP; DJU 12/3/2001; pg. 149)

Bem de familia. Hipoteca. Fianca. Penhora.

Ementa. Bem de familia. Lei n® 8.009/90. Fianca.
Hipoteca.

A excecao do art. 3°, inciso V, da Lei n® 8.009/90,
que permite a penhora de bem dado em hipoteca, li-
mita-se a hipotese de divida constituida em favor da
familia, ndo se aplicando ao caso de fianca concedida
em favor de terceiros.

Recurso conhecido em parte e provido.

Brasilia 14/12/2000 (data do julgamento). Relator:
Ministro Ruy Rosado de Aguiar. (Recurso Especial n®
268.690/SP; DJU 12/3/2007; pg. 147)

Fraude de execucao. Citacao.

Ementa. Fraude de execucao. Citacao valida.

A existéncia de citacao valida é pressuposto para o
reconhecimento da fraude de execucao na hipétese
do art. 593, ll, do CPC. Precedentes. Recurso conheci-
do e provido.

Brasilia 14/12/2000 (data do julgamento). Relator:
Ministro Ruy Rosado de Aguiar. (Recurso Especial n®
274.886/SP; DJU 12/3/2001; pg. 147)

Aqliestos - comunicacao. Regime da
separacao legal de bens. Inventario.
Partilha.

Ementa. Direito de familia. Duvida suscitada por
oficial de registro de imdveis. Regime de separacdo
legal de bens. Art. 258 e 259 do Codigo Civil. Comuni-
cabilidade dos aqlestos, in casu. Necessidade de se
proceder ao inventario e a partilha dos bens do conju-
ge falecido. Recurso especial nao conhecido.

I- Quando a separacac de bens resulta apenas de
imposicao legal, comunicam-se os agUestos (stimula
377/STF)

II- A discussao sobre a existéncia ou nao de esforco
comum na aguisicado dos bens, além de néo ter sido
objeto de debate no acordao recorrido, é questao que
envolveria o reexame de matéria fatica, invidvel na via
eleita, a teor do disposto na sumula 7/ST).

Ill- Divergéncia nao configurada ante a auséncia do
devido confronto analitico.

IV- Recurso nao conhecido.

Brasilia 5/12/2000 (data do julgamento). Relator:
Ministro Waldemar Zveiter. (Recurso Especial n°
138.431/RJ; DJU 12/3/2007; pg. 139)

Promessa de c/v - clausula abusiva.
Consumidor. Resilicio. Retencido de parte
do valor pago.

Ementa. Comercial. Promessa de compra e venda
de imovel. Perda do valor das prestactes (Clausula
abusiva). Inteligéncia dos arts. 924 do Codigo Civil e
53 do Codigo do Consumidor.

I- A jurisprudéncia acolhendo licdo doutrinaria, na
exegese do art. 924 do Codigo Civil e, mais recente-
mente, do art. 53 da Lei n® 8078/90, possibilita & com-
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promissaria vendedora reter parte do valor das presta-
coes pagas a titulo de indenizacao pela extincao do
contrato a que nao deu causa, e para cuja realizacao
teve despesas.

II- Recurso especial conhecido e provido, em parte.

Brasilia 15/12/2000 (data do julgamento). Relator:
Ministro Waldemar Zveiter. (Recurso Especial n°
198.480/MG: DJU 12/3/2001; pg. 140)

Meacao - bens reservados - exclusdo da
constricao judicial.

Processo civil. Agravo por instrumento. Acdo de
embargos de terceiro a execucao. Titulo extrajudicial.
Prequestionamento. Auséncia. Simula n. 282/STF. Bem
indivisivel. Execucao de parte ideal.

I- Ausente o requisito do prequestionamento do di-
reito violado, resta inadmissivel o recurso especial in-
terposto. Sumula n. 282/STF.

II- Ndo podera ser levado a praca bem de terceiro
que nao tem responsabilidade pelo débito.

Ill- A alienacao judicial de bem indivisivel, integran-
te da comunhdo, sera apenas da parte ideal gque cabe
ao devedor executado.

Decisao. Cuida-se de agravo por instrumento em
acao de embargos de terceiro a execucao interposto
por Marly Valongo Arias Villanueva com fundamento
no art. 105, inciso lll, alinea “a” da Constituicdo Fede-
ral contra v. acordao que julgou improcedente pedido
de preservacao de meacao e exclusdo de bem de pro-
priedade exclusiva da embargante, ora agravante, por
falta de interesse de agir.

Alega o agravante que o E. Tribunal & quo ao julgar
a ora agravante carecedora da acao por falta de inte-
resse de agir, afrontou os arts. 267, inciso Vle 1046, § 3°
do CPC e 3°daLein. 4121/62.

O r. decisum do E. Tribunal a quo inadmitiu o recurso
especial por considera-lo manifestamente improcedente.

O v. acordao recorrido restou assim ementado:

Embargos de terceiro. Mulher casada. Pretensao de
preservacao da meagao e de exclusao de bem de pro-
priedade exclusiva do cénjuge mulher. Impossibilida-
de. Questao ja decidida em favor daguela nos embar-
gos do devedor interpostos simultaneamente. Ausén-
cia de interesse de agir caracterizada. Extin¢do do pro-
cesso sem julgamento de mérito decretada. Recurso
improvido.

Opostos embargos de declaragao, foi proferido acor-
dao com a seguinte ementa:

Recurso. Embargos de declaracao. Contradicdo e
omissao. Inocorréncia. Embargos rejeitados.

Brevemente relatado, passo a decidir.

No que respeita a alegacao de violacao ao art. 3°
dalein. 4121/62, carece o recurso especial interposto
do necessario requisito do prequestionamento do direi-
to tido por violado. Aplicavel a espécie a sumula n.
282/STF.

Em referéncia a negativa de vigéncia aos arts. 267,
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inciso VI e 1046, § 3° do CPC, fundamentou-se o v.
acordao recorrido na inexisténcia de interesse de agir
por parte do ora agravante, verbis:

“Simultaneamente aos presentes embargos de ter-
ceiro a apelante op6s embargos do devedor (...) no
qual foi proferida sentenca de mérito, com copia as fls.
42/45.

Aguela decisao enfrentou a questao da meacéo e
da exclusao da penhora do apartamento adquirido pelo
ora apelante antes do casamento, decidindo pela ex-
clusao deste da constricdo, e quanto aos demais bens
determinou a preservacdo da meacao, conferindo a
apelante metade do produto da alienacdo dos mes-
mos.

Essa solucao pratica de levar-se a praca o bem co-
mum do casal, resguardada a meacao do conjuge
embargante terceiro, resultou por levar a recorrente a
interposicdo do presente apelo. Mas ndo havendo como
destacar do patriménio comum do casal, bem certo e
determinado da meacéo do conjuge devedor-executa-
do, a solucao dada pela r. sentenca proferida nos em-
bargos a execucao opostos pela agui recorrente, e que
levou a caréncia dos presentes embargos de terceiro, é
gue cabe prevalecer.”

Ao assim decidir, o E. Tribunal a quo afrontou os
arts. 267, inciso VIl e 1046, § 3° do CPC, divergindo da
jurisprudéncia dominante deste C. STJ, verbis:

Execucao. Mulher casada. Penhora. Meacdo. Em-
bargos de terceiro. Bem indivisivel.

N&o podera ser levado a praca bem de terceiro que
ndo tem responsabilidade pelo débito. A alienacéo ju-
dicial de bem indivisivel, integrante da comunhao, sera
apenas da parte ideal que cabe ao devedor executa-
do. (Resp n. 111.179/SP, Rel. Min. Eduardo Ribeiro,
Terceira Turma, unanime, DJ 8/3/2000).

Embargos de terceiro. Mulher casada.
Suspensdo do efeito principal.

Inadmissivel a alienacao judicial do bem por intei-
ro, ainda gue seja indivisivel, reservando-se a mulher a
metade do preco alcancado. O direito do meeiro sobre
0s bens ndc pode ser substituido pelo depdsito da me-
tade dos valores obtidos com a hasta publica. (Resp n.
89.167/PR. Rel. Min. Barros Monteiro, Quarta Turma,
maioria, DJ 11/11/1996).

Forte em tais razoes, nos termos do art. 544, § 3°
do CPC, conheco do agravo por instrumento para dar
provimento ao recurso especial para anular o v. acor-
dao recorrido, determinando-se a alienacao judicial tao-
somente da parte do bem indivisivel que cabe ao de-
vedor executado.

Custas e honorérios advocaticios, fixados estes em
10% do valor dado a causa, a serem arcados pelo
embargado, ora agravado.

Brasilia 1/2/2001. Ministra Nancy Andrighi, Relato-
ra. (Agravo de Instrumento n® 355.162/SP; DJU 13/3/
2001; pg. 403)
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Execucdo trabalhista. Penhora. Imével
residencial - bem de familia. Embargos.

Decisdo. Por unanimidade, rejeitar a preliminar
de nulidade do v. acordao recorrido, argiida nas
razdes recursais, €, no mérito, também por unani-
midade, negar provimento ao recurso ordinario.

Ementa. Mandado de seguranca. Cabimento.
Execucao. Penhora. Bem de familia. 1. Mandado
de seguranca contra decisdo que defere penhora
sobre o imovel residencial dos impetrantes, supos-
tamente bem de familia, desconsiderando-se a per-
sonalidade juridica da empresa executada, uma so-
ciedade por cotas de responsabilidade limitada. 2.
Para impugnar as decistes proferidas pelo Juiz na
execucao trabalhista, os remédios proprios, em prin-
cipio, sdo o agravo de peticao (CLT, art. 897, "a")
e/ou os embargos a execu¢ao ou embargos de ter-
ceiro, estes Ultimos provocando a suspensao da exe-
cucao e, portanto, aptos a inibir a consumacao de
dano irreparavel decorrente de virtual ilegalidade.
Incabivel mandado de seguranca (Lei n® 1.533/51,
art. 5°, 11). 3. Recurso ordinario a que se nega provi-
mento.

Relator: Ministro Jodo Oreste Dalazen. (Processo
ROMS - 587.853/1998.0 - TRT da 2* Regido; DJU
02/2/2001; pg. 501)

Execucao. Hipoteca garantida por alienacao
fiduciaria. Preferéncia do crédito

trabalhista - descabimento.

Despacho. A c. Subsecdo | especializada em dissi-
dios individuais negou provimento acs embargos opos-
tos pelo Banco do Brasil S/A, sob o fundamento de
que, constatada a existéncia de cédula industrial hipo-
tecaria garantida pela alienacao fiduciaria, descabe
potencializar a preferéncia do crédito trabalhista a ponto
de alcancar o bem envolvido, que integra nao o patri-
ménio do alienante, mas o do adquirente fiduciario,
nao podendo, nestes termos, ser alcancado por exe-
cucao na qual nao se revele como devedor.

Com amparo no artigo 102, inciso lll, alinea "a”
da Constituicao federal, sob o argumento de afronta
ao seu artigo 5°, incisos Il, XXXV, XXXVl e LV, o recla-
mante interpde recurso extraordinario.

Contra-razoes as fls. 211/218.

O apelo ndo reune as condicbes necessarias a faze-
rem-no ultrapassar o juizo de admissibilidade, ante a
auséncia de prequestionamento dos preceitos constitu-
cionais invocados. A matéria constitucional apontada
na pretensao recursal nao foi discutida pela deciséo
recorrida, a ponto de se constituir tese sobre ela. Pre-
cedente: Ag.Al n® 167.048-8, Relator Ministro Celso
de Mello, 1* Turma, unanime, DJU de 23/8/96, pag.
29.309. Nao admito.

Brasilia 12/2/2001. José Luiz Vasconcellos, Ministro
Vice-Presidente no exercicio da Presidéncia. (Processo
n® TST-RE-E-RR-491.865/98.5TRT- 6% Regiao; DJU 21/2/
2001; pg. 404)m

Consultas respondidas
pelo Assessor

Juridico do IRIB,

Dr. Gilberto

Valente da Silva.

Fax: (11) 5092-3048. Vocé
também pode enviar sua
consulta através do nosso

site: www.irib.org.br

Alvara de localizacao.
Notificacao.

R- Os servicos notariais e regis-
trais sao servicos publicos criados e
regulamentados pela Constituicao
Federal e Leis Federais nao sujeitos a
alvard de instalacdo, assim como o
férum. Cabe impetracao de manda-
do de seguranca ou apresentacao de
embargos na execucao fiscal.

Formacao de capital.
Conferéncia de imdveis
gravados por hipoteca.

P- Pessoa fisica confere imoveis
gravados com hipoteca para forma-
cao do capital de pessoa juridica.

R- Trata-se, tecnicamente, de
conferéncia de bens para a forma-
¢do, como poderia ser para o aumen-
to do capital social da sociedade civil

ou comercial, que nasce ou que tem
seu capital aumentado. Se a pessoa
juridica for comerciante, com seus
atos constitutivos registrados na Jun-
ta Comercial, o instrumento particu-
lar terd validade se tiver sido apre-
sentado e aceito pela Junta, nos ter-
mos do art. 64 da Lei 8.934/94. Se,
no entanto, a empresa estiver regis-
trada no Registro Civil das Pessoas
Juridicas, o registro deve ser feito atra-
vés de escritura publica, que € da
esséncia do ato. O fato de os imo-
veis conferidos estarem hipotecados
nac impediria o registro, salvo em
caso de hipoteca conseqliente de
cédula de crédito, que tornaria indis-
pensavel a anuéncia do credor hipo-
tecario. Tratando-se de hipoteca civil
comum nao haveria necessidade de
anuéncia do credor.
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Desmembramento ou
loteamento?

R- Quando se cria uma via de cir-
culacao para o parcelamento de um
lote de 20 x 60m nao se tem des-
membramento, mas loteamento. O
exame dos primeiros artigos da lei
6766/79 leva a essa inarredavel con-
clusdo. Assim, aprovado o projeto
pela Prefeitura Municipal e, confor-
me o Estado, pelos érgaos estadu-
ais, deve ser feito o registro do lotea-
mento, nos termos do art. 18 da Lei
6766/79.

Arrolamento de bens
imoveis. Ato de registro.

R- O termo de arrolamento de
bens iméveis criado pela Lei 9.532/
97 é registrado. Ainda que em tese
e pela natureza juridica devesse ser
averbado, porque ndo transmite do-
minio nem cria, extingue ou modifi-
ca direitos reais, a lei, equivocada-
mente, determinou que seja registra-
do. A instrucdo normativa nao pode
alterar a lei. Portanto, o ato a ser pra-
ticado é de registro.

Formalizacdo de area de
preservacao permanente.

R- Para acesso ao Registro de
Imoveis, através da averbacao, o ter-
mo de reserva ou de destinacdo de
area para preservacao permanente
depende de requerimento escrito
pelo proprietario (se casado, marido
e mulher) e de aprovacao e aceita-
cao pelo Ibama, que formalizara um
termo, descrevendo a area destina-
da a preservacao permanente. A for-
malizacao do termo, sua regulariza-
cao, se faz perante a autoridade flo-
restal. A prefeitura nunca teve essa
atividade.

Imovel pertencente a trés
pessoas. Indisponibilidade
de uma parte ideal.

R- A indisponibilidade dos bens
de um dos condéminos apenas ©
atinge, nao podendo se estender aos
demais comunheiros. A execucao tri-
butéria ou qualquer outra medida
que tivesse originado a indisponibili-
dade em relacao a um dos condémi-
nos ndo pode atingir os demais.
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Quando se cuida de divisao é preciso
um pouco mais de cautela. A divisao
nao é atributiva de direitos, mas
meramente declaratéria. Na divisdo
de um imovel rural com 500 hecta-
res e trés condéminos, pode-se des-
tinar ao conddmino com sua parte
ideal indisponivel uma parte certa e
determinada, por exemplo, uma drea
inundada, de terra imprépria para a
cultura, cheia de pedras etc. Nesse
caso, por cautela, o Oficial deveria
solicitar a anuéncia do érgao publi-
co, credor tributario do condémino
gue tem sua parte ideal indisponivel.
Mas, se apenas se tratar de trans-
missdo de parte ideal, nenhum dos
demais comunheiros pode ser atin-
gido pelo bloqueio ou indisponibili-
dade do terceiro.

Partilha de bens nao
registrados.

P- Num formaf de partilha foram
partilhados bens ndo registrados em
nome do falecido e inventariado.

R- Com a morte, direitos e obri-
gacdes do falecido se transmitem aos
herdeiros. Transmitem-se os direitos
que ele detinha nesse momento. Se
era proprietario, no inventario ou ar-
rolamento é declarado o dominio; se
era compromissario comprador sao
arrolados os direitos decorrentes des-
se compromisso; se cessionario de
direitos de promessa de venda, tais
direitos. Mas, em obediéncia aos
principios de continuidade e disponi-
bilidade, é indispensavel que o regis-
tro seja feito, assegurando a proprie-
dade ao falecido, ou registro da pro-
messa de compra e venda, ou de
qualquer outro direito real, para que
tais direitos possam ser transmitidos,
registrariamente, aos herdeiros.

Aquisicdo de imovel por
estrangeiro. CPF.

P- Estrangeiro sem CPF pode com-
prar imovel no Brasil?

R- Nao ha restricdo a aquisicao
de imoveis urbanos por estrangeiro.
Para os imoveis rurais a restricao diz
respeito as dimensdes do imdvel. Se
o estrangeiro adquire imével urbano
ou rural, de até 3 modulos, a escritu-
ra de aquisicdo pode ser livremente

lavrada e registrada sem exigéncia
de CPF. Apds a aquisicdo, tornando-
se proprietario de imovel no Brasil, o
estrangeiro deverd fazer sua inscri-
¢ao como contribuinte.

Escritura de dv. Imével
financiado. Alienacdo
fiduciaria.

P- Escritura de compra e venda a
prestacao de bem imovel com pacto
adjeto de alienacdo fiduciaria?

R- Na alienacao fiduciaria é im-
perioso e indispensavel que o deve-
dor seja proprietario. Ainda que o
bem seja vendido por determinado
preco, se dé quitacdo e em seguida,
o credor, que ndo recebeu efetiva-
mente o preco, veja a concessdo da
alienacao fiduciaria do imaével que
alienou sendo-lhe dada em garantia,
0 que se tem é compra e venda per-
feita e acabada, gerando registro. E,
para pagamento do preco, total ou
parcial, o adquirente da o imével em
garantia da divida, nao importa se
em alienacao fiduciaria ou em hipo-
teca.

Registro de CPR. Imovel
gravado com penhora.

P- Pode ser registrada Cédula de
Produto Rural sobre imovel gravado
com penhora?

R- A Cédula de Produto Rural é
registrada no Livro 3. Se for pignora-
ticia, garantida por penhor, ficamos
5O nesse Registro. Se for hipotecaria,
a hipoteca sera registrada no Livro 2,
na matricula do imovel dado em ga-
rantia. Se o imovel for dado em ga-
rantia, em alienacao fiduciaria, esta
sera registrada na matricula do imo-
vel. Se o imovel hipotecado estiver
penhorado em execucao fiscal movi-
da pela Unido, torna-se indisponivel
nao podendo ser alienado (art. 53,
paragrafo 3° da Lel 8.212/91) ou hi-
potecado (art. 756 do Cédigo Civil).

Pacto antenupcial. Prazo
para registro.

P- Escrituras de pacto antenupci-
al tém prazo para registro?

R- N3o. Se o casal ndo tem imo-
vel, qual a razdo de registrar o pac-
to? O Cadigo Civil estabelece que o
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pacto rege o regime de bens do ca-
samento sem estabelecer prazo para
o registro nem fixar penalidade para
a falta de registro.

Descricido do remanescente
pelo proprietario do imével.

P- £ possivel averbar, a requeri-
mento do proprietario, memorial des-
critivo do remanescente na matricu-
la de imovel que sofreu desmembra-
mentos?

R- O remanescente de um imo-
vel que sofreu um ou mais desmem-
bramentos podera ser apurado se o
primitivo imével estiver perfeitamen-
te descrito em todas as suas medi-
das perimetrais e area. O proprieta-
rio apresenta uma planta do todo e
marca as partes destacadas para que
o Oficial possa conferir o que se pre-
tende seja a descricdo do remanes-
cente. Ndo se pode aceitar que o
proprietario descreva o remanescen-
te como bem entender. Em caso de
discordancia, o fundamento legal
para remeté-lo a via judicial esta no
art. 213, § 2°, da Lei de Registros
Publicos.

Imoével gravado por hipoteca
cedular. Escritura de d/v sem
anuéncia do credor.

P- Imével hipotecado foi penho-
rado pela justica trabalhista e arre-
matado pelos reclamantes, tendo
sido registrada a carta de arremata-
cao. Agora é apresentada escritura
de c/v em que o comprador assume
a hipoteca cedular, sem anuéncia do
credor. O titulo pode ser registrado?

R- Se a penhora foi registrada em
cumprimento a decisao do Juizo,
embora exista hipoteca garantindo
cédula, e se a carta de arrematacao
ou de adjudicacao foi registrada, con-
ferindo dominio ao adjudicatario ou
ao arrematante, nao se pode recu-
sar o registro da transmissdo que a
qualquer titulo o adjudicatario ou ar-
rematante venham a fazer.

Carta de adjudicacao. Imovel
gravado com hipoteca
cedular.

R- As penhoras incidentes sobre
imd&veis que estejam hipctecados em
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funcdo de cédulas, em tese nao po-
dem merecer registro. Devem ser
devolvidos os mandados ou certidoes.
Se o Juiz do processo insistir, o Oficial
procederd ao registro da penhora.
Essa decisao, ordenando o registro a
despeito da proibicao legal, pode ser
transmitida por oficio, mandado, adi-
tamento ao expediente anterior. O
credor hipotecario serd cientificado
por carta com aviso de recebimento
Se houver adjudicacao ou arremata-
¢a0, a carta sera registrada. O pro-
blema é processual e ndo registrario.
Se a penhora for registrada nao se
podera negar registro a carta de ad-
judicacdo ou de arrematacao.

Aquisicao de imovel com
pacto comissdrio. Outorga
uxdoria.

P- Aquisicao com pacto comisso-
rio exige a presenca do outro conju-
ge?

R- Na aquisicao nao € exigivel a
outorga uxoria ou marital. Ainda que
se faca a aquisicdo com pacto comis-
sorio, a lei ndo prevé essa exigéndia.

Garantia hipotecaria.
Regime da separacao de
bens. Outorga uxdria.

P- Pessoa fisica, proprietdria de
imovel rural, casada no regime da
separacao total de bens, emitiu cé-
dula de crédito rural hipotecaria, ten-
do apresentado declaracdo de que
nao é pessoa fisica equiparada a ju-
ridica, nos termos da ordem de servi-
¢0 207 do INSS. A esposa possul uma
micro empresa. £ exigivel CND do
INSS em nome do casal?

R- Mesmo tendo sido o casamen-
to realizado sob o regime da separa-
cao de bens a outorga uxdria para a
garantia hipotecdria é obrigatoria.
Qualquer que fosse o regime de bens,
o fato de um cénjuge ser proprieta-
ro de empresa micro, peguena ou
grande, nada teria a ver com a hipo-
teca. Mas, nas cédulas nao sao exi-
giveis as certiddes negativas da se-
guridade social.

Extincao de condominio:
permuta de partes ideais.
P- Dois irméaos receberam, em

inventario, varios imoveis, na propor-
cdo de 50% para cada um deles.
Pretendem extinguir o condominio.

R- A escritura a ser lavrada para
a extincao do condominio é de per-
muta de partes ideais. Nao se trata
de divisdo porque os imoveis, apos a
operacao, continuarao os mesmos,
o que significa que nao foram dividi-
dos. A divisao é conceito matemati-
co, aritmético e nao juridico. Feita a
divisao, desaparece o todo e nascem
as partes, o que ndo ocorre na hipo-
tese colocada. Ha, entretanto, tese
em sentido contrario, sustentando
que o que é dividido é o acervo con-
dominial, mas o Supremo Tribunal Fe-
deral afastou essa tese.

Averbacao de construcao.
Condominio. Registro das
atribuicoes.

P- Averbacdo de construcao de
prédio de apartamentos. Ha 10 an-
dares e ja fol registrada a instituicao
e convencao do condominio. Os dez
proprietarios pretendem formalizar
escritura de divisao. Todas a atribui-
cOes deverao ser registradas na mes-
ma oportunidade?

R- Nos edificios em condominio
nao ha divisdo, mas atribuicao, uma
vez que o todo continua existindo. A
expressao juridica é atribuicao (Lei
4.591/64 e Lei de Registros Publicos),
instrumento juridico utilizado para se
definir qual a unidade que passa a
propriedade exclusiva de cada con-
démino. Até a vigéncia da Lei de
Registros Publicos, registrava-se o ti-
tulo. Agora, abrem-se matriculas dos
imoveis e se registra, em cada uma
delas, o titulo que lhe corresponda.
Se num inventario sao deixados 40
imoveis para um herdeiro, nada im-
pede que ele peca os registros dos
titulos um a um. Portanto, cada con-
démino, isoladamente, vai apresen-
tando seu titulo a registro e pagando
os emolumentos correspondentes.
Nada impede, porém, que se abram
as matriculas de todas as unidades.
Em todas as matriculas devem cons-
tar todas as pessoas para que com o
registro da atribuicao se tenha como
claro que o conddmino “A” recebeu,
pela atribuicdo, aquela determinada
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unidade. As pessoas casadas deve-
rao, também, ser referidas por elas e
seus conjuges.

Substituicao de bens dados
em garantia hipotecaria.
Oficio de Juiz.

R- A averbacdo da substituicao
de bens dados em garantia hipote-
caria, solicitada por oficio de Juiz ndo
pode ser feita. Esse tipo de averba-
¢ao s6 poderia ser feita em cumpri-
mento a mandado, sujeito ao cum-
pra-se do Juiz Corregedor da Comar-
ca. Além disso, essa substituicdo nao
tem previsao legal. No maximo, se-
ria possivel a averbacao da decisdo
sem, entretanto, se fazer a substitui-
¢ao. A averbacdo em causa teria
base no art. 167, I, 12, da Lei de
Registros Publicos.

Desmembramento.
Averbacdo ou novas
matriculas?

R- Aprovado o desmembramen-
to de um imovel urbano, ele é aver-
bado na matricula (art. 246 da Lei
de Registros Publicos). Podem ser
abertas as matriculas dos lotes con-
seqlentes ao desmembramento ou
nao. Nada impede que se aguardem
titulos relacionados com os lotes para
se abrirem as matriculas. Se o imo-
vel foi alienado por inteiro, a qual-
quer titulo, ainda que com desmem-
bramento aprovado e averbado na
matricula devera o titulo ser registra-
do na matricula-méae, na matricula
do imovel que for alienado.

Retificacdo. Erro evidente.

P- Escritura registrada, em que o
nome da adquirente tem grafia dife-
rente do documento original. A ata
notarial é instrumento para a retifi-
cacdo?

R- Se no registro anterior cons-
tam o RG e o CPF da pessoa em ques-
tao e, apresentados esses documen-
tos no original, verifica-se a coinci-
déncia dos nimeros de identificacao,
a correcao do nome pode ser feita a
simples requerimento da parte, arqui-
vando-se as cdpias autenticadas de
tais documentos. Caso contrario, nao
se pode fazer a retificacdo sendo em
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cumprimento a mandado judicial.
Entenda-se bem: com a apresenta-
cao de documentos de identidade,
havendo seguranca de que houve
erro na primeira escritura, que esta
registrada, nao ha necessidade de
escritura de reti-ratificacdo. Nao ha-
vendo seguranca, a escritura de reti-
ficacao e ratificacao ndo poderd ser
aceita, devendo a retificacao ser pos-
tulada em Juizo. Ata Notarial é um
documento publico, lavrado pelo ta-
belido, relatando fatos ou atos que
ele testemunhou. Sugiro que a Ata
Notarial nao seja aceita como substi-
tuto da escritura de reti-ratificacdo.

Permuta. Troca de um imovel
por direitos sobre varios
outros de circunscricoes
imobilidrias diferentes.

R- A permuta é troca. Trocam-se
bens de qualguer natureza. Nao cabe
ao Oficial de Registro indagar até
mesmo da existéncia material dos
bens, exceto do imével subordinado
a sua circunscricdo, que devera estar
na disponibilidade de quem o trans-
mite pela permuta, exigindo-se a re-
gular formalizacdo da escritura, as-
sim como o recolhimento do impos-
to de transmissao. Houve, em Séao
Paulo, a troca de um imével por um
violing, de um imovel por um auto-
movel e os registros foram feitos. Nao
vejo, portanto, fundamento para se
recusar o registro da escritura por de-
ficiéncia da descricao dos bens que
sao dados em troca do imovel per-
mutado.

Formalizacao de escritura.
Mulher casada. Imovel
adquirido como solteira.

P- Foi solicitada a formalizacdo de
uma escritura em que a proprietaria
adquiriu um imovel como solteira e
agora esta casada, com dois fithos.

R- Nos termos do art. 246 da Lei
de Registros Publicos, devera ser aver-
bada a alteracao do estado civil da
proprietaria, que passa de solteira a
casada. Filhos, no caso, nao impor-
tam. Na escritura deverao compare-
cer a mulher e seu marido, como
transmitentes, qualguer que seja o
regime de bens do casamento. O

Oficial devera averbar essa alteracéo
do estado civil para depois registrar
a escritura.

SFH. Penhora.

P- O art. 292 da Lei Registros Pu-
blicos, que veda a alienacdo de imo-
veis hipotecados dentro do Sistema
Financeiro de Habitacdo impede tam-
bém o registro de penhora?

R- Penhora é mera constricao e
nao alienacao. Nao ha impedimen-
to para o registro da penhora e, se o
imével for arrematado ou adjudica-
do, a carta respectiva deve ser regis-
trada. O que a lei impede é a aliena-
cao voluntaria pelo mutudrio sem anu-
éncia do credor hipotecario.

Loteamento. Documentacao.
Responsabilidade do
Registrador.

P- Qual a responsabilidade do
Oficial Registrador em relacdo aos
documentos apresentados para o re-
gistro de um loteamento?

R- A responsabilidade do Regis-
trador por ato seu ou de seu prepos-
to esta consagrada no art. 28 da lei
de Registros Publicos e no art. 22 da
Lei 8.935/94. O Oficial tem integral
responsabilidade na conferéncia de
toda a documentacdo apresentada
ao Registro, nos termos e para os fins
do art. 18 da Lei 6.766/79. Em sua
atividade lhe compete conferir ndo
sé o nuimero de lotes constantes da
planta do loteamento, com o0 memo-
rial descritivo apresentado, mas tam-
bém se a descricao dos lotes esta em
perfeita harmonia com o que consta
da planta.

Pessoa juridica.
Transmissao de imovel
arrolado pelo INSS.

P- Pessoa juridica pretende transfe-
ririmovel para pagamento de suas quo-
tas na sociedade. A empresa € deve-
dora do INSS e o imovel foi arrolado. O
arrolamento foi averbado na matricu-
la. O imével poderé ser transferido? E
necessaria anuéncia do INSS? Deve ser
apresentada certidao negativa? Deve-
ra a transmissao ser formalizada por
escritura publica? ITBI?

R- A transferéncia do imovel de
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pessoa juridica para pessoa fisica exi-
ge escritura publica. A Lei 8.935/94,
que possibilita a utilizacao do instru-
mento particular, o faz apenas para
a conferéncia de bens dos socios para
a pessoa juridica. Devem ser apre-
sentadas as certidoes negativas da
seguridade social. H4 quem sustente
que, sendo essa transmissao conse-
quéncia de reducao do capital soci-
al, caberia a Junta Comercial, ao
averbar essa alteracdo do contrato
social, fazer a exigéncia da apresen-
tacdo de tais documentos. Em tese,
seria assim, mas a Lei 8.212/91 so
exige a apresentacao de tais certi-
does na extincdo da pessoa juridica
e ndo na simples alteracdo do con-
trato social. H& incidéncia do impos-
to de transmissao se o imdvel foi con-
ferido por outro sécio que nao o que
o recebe agora. Nao ha incidéncia
do imposto se ele retorna ao mesmo
sdcio que o conferiu a pessca juridi-
ca. Quanto ao arrolamento, estando
ele registrado, cabe ao Oficial comu-
nicar ao INSS a alienacao. O imovel
arrolado nao se torna indisponivel,
mas a transmissao deve ser comuni-
cada ao INSS.

IRIB Responde

Contrato de comodato pode
ser registrado?

R- O contrato de comodato
nao pode ser registrado no Registro
de Imoveis porque nao esta elenca-
do no art. 167, |, da Lei de Registros
Publicos. Nao havendo previsao para
0 seu registro, nao pode ser registra-
do. Comodato é empréstimo, é di-
reito pessoal que nao tem ingresso
no Registro de Imoveis. Para conser-
vacao e validade contra terceiros
pode ser registrado no Registro de
Titulos e Documentos.

Incorporacao de iméveis ao
patrimoénio de pessoa
juridica. ITBI.

R- A Constituicdo Federal decla-
ra isento do imposto de transmissao
os imaveis conferidos as pessoas juri-
dicas para a formacao ou aumento
do capital social, mas sob a condi-
¢ao de que a empresa, nos dais anos
seguintes, nao tenha a sua receita
auferida com a comercializacdo de
imoveis. O fato de, no contrato sodi-
al constar outras atividades que nao
a comercializacao de iméveis, como
a locacao, nada significa, porque
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depois do registro da conferéncia, a
empresa pode alterar seu objeto so-
cial. A guia de isencao é, portanto, o
Unico documento de que a Prefeitu-
ra dispora para saber da conferéncia
de bens para, depois do prazo fixado
na Constituicao, fazer a fiscalizacao.
Indispensavel, a apresentacao da
guia de isencao.

ITBI. Prazo para
recolhimento.

R- O imposto de transmissdo de bens
imoveis é recolhido a Prefeitura Muni-
cipal, nas operagbes onerosas, quando
da formalizacdo da escritura. Mas,
quando a escritura é lavrada numa co-
marca e deve ser registrada em outra
comarca, toda a legislacdo municipal
estabelece o prazo de 30 dias para o
pagamento do [TBI. Existindo esse pra-
Z0 nao se pode pretender que, na es-
critura, se faca referéncia a guia do re-
colhimento, quer resumidamente, quer
por transcricao integral. O Superior Tri-
bunal de Justica tem reiteradamente de-
cidido que o momento de recolhimen-
to do imposto de transmissao € o da
apresentacao do titulo ao Registro de
Imoveis.
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