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A falta de compromisso com a boa técnica registral imo-
bilidria tem causado transtornos tanto para o Registrador de
Imdveis, quanto para os interessados em negécios juridicos
respeitantes a imoveis. A conseqiiéncia da desatengao a técnica
registraria pode gerar o comprometimento quanto aos efeitos e
a seguranga juridica proporcionada pelo sistema de registro da
propriedade imobilidria. No momento da qualificagao registral,
que é o exame dos titulos apresentados e a sua compatibilizagao
com o sistemna legal, o registrador leva em conta, além de ou-
tros aspectos, o tipo do ato registral — se registro ou averbagao.
Em vista da divergéncia existente na doutrina e jurisprudéncia
e da importancia que tais atos tém para o sistema do registro da
propriedade imobilidria, e ainda os seus reflexos na vida social,
resolvi abordar a questdao em dissertagao de conclusdo do curso
de mestrado stricto sensu em Direito Empresarial, pela Facul-
dade de Direito Milton Campos, em Belo Horizonte/MG. In-
centivado pelos Professores Doutores Wille Duarte Costa, meu
orientador, a quem rendo as maiores homenagens, José Nadi
Néri e Alexandre Cateb, resolvi publicar a presente obra, que se
apdia naquele trabalho e que poderd contribuir para os estudos
do Direito Registral Imobilidrio no nosso Pais.

Para a obra, contei com a colaboragdo de diversos ami-
gos, colegas registradores de imdveis, advogados, alunos da
PUC Minas e estudiosos do Direito Registral, a quem agradeco,
e, em especial, aos Drs. Paulo Henrique Gongalves Pires e Ra-
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quel Queiroz de Souza, que me auxiliaram efetivamente neste
trabalho.
Agradeco, ainda, a minha competente secretdria, a es-

tudante de Direito Adriana de Lourdes Lopes, que sempre me
auxilia nas missdes que surgem no cotidiano.



Profunda alteragao tem sido experimentada no registro
brasileiro de maneira geral, transformacao essa que estd em
curso, a partir da Lei n. 8.935, de 1994, conhecida como Lei dos
Notarios e Registradores, que reverberou a reforma constitu-
cional de 1988, trazendo ao Brasil um novo perfil do registro.

Um dos tragos marcantes desta nova realidade refere-se
a renovacao dos préprios operadores que ingressam na ativida-
de, seja de Tabelido, seja de Oficial Registrador, em todo o pais,
exclusivamente através de concursos publicos, sem duvida, a
forma mais democratica de se apurar vocagdes. Nesse contex-
to, novos e talentosos atores surgem no desempenho dessa im-
portante, singular e ainda hoje desconhecida, porque ignorada
(até mesmo por parcela expressiva de operadores do direito!),
atividade, permeando o reflorescimento das doutrinas notarial
e registral no Brasil.

Dentre tais talentos, avulta a figura impar de Francisco
José Rezende dos Santos. Registrador de escol, cultor e pro-
fissional (dedicadissimo) do direito, professor e especialista
que honra e dignifica a atividade no Brasil e no exterior. Atual
vice-presidente do Instituto do Registro Imobilidrio do Brasil
— IRIB, ex-presidente da tradicional Associa¢ao dos Serventud-
rios de Justica do Estado de Minas Gerais — Serjus, titularizou-
se, por concurso publico de provas e titulos, na delegagio do
Quarto Servico de Registro de Iméveis da Capital mineira. Ali,



em pouco tempo, ja imprimiu a sua marca, disponibilizando a
populagdao um Servigo digno de primeiro mundo, altamente in-
formatizado, em instalagdes acessiveis, modernas e funcionais,
em que os interessados sdo atendidos com profissionalismo,
eficiéncia e a salutar cordialidade mineira, tragos caracteristicos
do autor.

Como se sabe, dentre os objetivos primordiais do siste-
ma registral incluem-se o propiciar informagao segura, eficacia
negocial, seguranga juridica estdtica e dindmica; seguranga dos
titulares inscritos no registro e seguranga de terceiros, contra-
tantes ou nio; estabilidade no direito e dinamismo na circu-
lagdo de riquezas. Em suma, importincia fundamental para a
democracia, notadamente nos Estados que trilham a economia
ndo planificada, de mercado.

Disciplina do Direito Publico de carater instrumental, de
natureza especial, preceptiva, piblica, cogente e permanente, os
Registros Publicos regulam a administragio piblica dos inte-
resses privados, ou seja, a interven¢io do Estado nos negécios
juridicos celebrados entre os particulares.

No registro da propriedade imobilidria, por exemplo, ao
realizar sua funcgio juridica, amparado em leis e principios pro-
prios, dé efetividade a sua primeira atribui¢ao, que ¢ assegurar
e proteger o mais completo e importante direito real. Os atos de
registro e averbagao feitos em livros préprios e efetuados com
seguranca juridica efetivam a constituicao, declaragio, trans-
missdo e extingdo de direitos reais sobre imoéveis reconhecidos
em lei, seja por atos entre vivos, seja em razio da morte, con-
ferindo eficdcia e publicidade, necessarias para sua validade em
relacdo a terceiros, ou para a sua disponibilidade. Assim, cumpre
importantissima fungao que plenamente justifica a sua existén-
cia. O Registro nao apenas assegura a propriedade imobilidria e
protege seu trafico juridico. Proporciona o fornecimento de in-
formagoes e também da publicidade aos atos da administragao
e do Judicidrio, atuando como 6rgao fiscalizador das atividades
tributédrias do Estado. Por meio do seu eficiente sistema de pu-
blicidade constitutiva ou declaratéria, fomenta a formulagio e
a implantagao das politicas que cercam as ag¢des urbanisticas e
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agrdrias, de protegao ao meio ambiente, de financiamento das
atividades comercial, industrial ou de servigos. Além disso, auxi-
lia outras dreas como, por exemplo, a Receita Federal, prevenciao
de lavagem de dinheiro e indisponibilidades, etc.

Nessa obra de vulto, permeada de alto rigor cientifico, em
que o autor alia sua experiéncia de registrador com o profundo
conhecimento dos Direitos Civil e Empresarial, apresenta-se de
forma sistemdtica, por meio de linguagem concisa e elegante,
com incursdes no Direito Comparado, uma visio abrangente
sobre tema que, a despeito de sua mais alta relevincia nos as-
pectos tedrico e pritico, tanto a doutrina quanto a jurispru-
déncia, além de oscilantes sao escassas. O preenchimento dessa
lacuna na literatura juridica especializada, se nao eliminar por
completo, reduzird substancialmente o tumulto gerado por en-
ganos freqiientes que se reflete “em custos para as empresas e
inseguranca nos negdcios das sociedades”, como atesta a indefi-
nigdo do ato registrdrio referente a transmissdo dos iméveis na
incorporagao das sociedades anénimas.

Trata-se, portanto, de trabalho muito ttil ndo apenas aos
registradores e operadores do Direito Empresarial, mas igual-
mente as comunidades juridica e académica.

Por fim, gostaria de expressar o meu sincero agradeci-
mento ao Prof. Francisco José Rezende dos Santos ndo s6 pelo
privilégio de apresentar o seu livro, mas sobretudo pela genero-
sidade de sua amizade.

Belo Horizonte, 28 de julho de 2008.

Marcelo Guimaraes Rodrigues

Desembargador do Tribunal de Justi¢a do Estado de

Minas Gerais

Ex-Juiz de Direito Titular da Vara de Registros Publicos

de Belo Horizonte e membro efetivo do Instituto dos Advoga-
dos de Minas Gerais
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Com o titulo O Direito Registral Imobilidrio: a transmis-
sao de imoveis nas fusoes, cisoes e incorporacoes de sociedades
anénimas, o Dr. Francisco José Rezende dos Santos langa livro
de inegdvel contetdo juridico, resultado de sua vivéncia profis-
sional proficua e de longa e profunda pesquisa de sua disserta-
¢ao de mestrado, defendida brilhantemente perante banca da
Faculdade de Direito Milton Campos.

Nesse erudito trabalho, o autor demonstra, com muita
precisao e diddtica, que na incorporagdo, fusao e cisdo existe
a interpenetragao de sociedades, que ocorre automaticamen-
te com a realizagao da assembléia geral, que as aprova, e, em
seguida, com a tradigao, a transmissdo a sociedade incorpora-
dora apenas dos bens méveis, dos direitos deles decorrentes e
das respectivas obriga¢des. A seu ver, porém, a ocorréncia da
transmissao da propriedade imobilidria e dos direitos reais dela
decorrentes nao se dd nesse ato, tampouco nesse momento, mas
mediante o registro do titulo aquisitivo no Cartério de Registro
de Imoveis (registro, e nao averbagdo), pois somente o registro
¢ ato de efeito constitutivo do direito real.

Para fundamentar sua convicgao, o autor disserta, com
muita clareza e discernimento, sobre as fun¢oes e a formagao
do capital social nas sociedades anénimas, fusio, cisio e incor-
poragao, titulo para a transmissido de imdveis, transmissdo dos
bens imdveis da sociedade, registro de iméveis, analisando, de
forma objetiva e cientifica, as fungdes, as atribuigoes e os efeitos



do registro de iméveis no Brasil, bem como a eficdcia, a publi-
cidade, a seguranga juridica e os atos praticados nos Registros
Publicos.

A obra vem enriquecer o mundo juridico. Suas afirma-
¢oes sdo claras, precisas, diddticas e apresentadas de forma sis-
tematizada, visando tdo-somente esclarecer o tema. Trata-se,
sem duvida, de livro 1til, sobretudo para o Direito Registrério,
constituindo-se fonte obrigatéria de consulta e de estudos para
todos os que militam na area. E um grande legado 2 comunida-
de juridica, diante da dificuldade de se aliarem teoria e prética
numa obra dessa natureza.

O Dr. Francisco José Rezende dos Santos, € bacharel em
Direito pela UFMG, Mestre em Direito Empresarial pela Facul-
dade Milton Campos (Belo Horizonte-MG) e Oficial do Cart6-
rio do 4° Oficio de Registro de Iméveis de Belo Horizonte/MG.
Colega e amigo, sempre o vimos dinamico, estudioso, batalha-
dor incansavel para a disseminagao do estudo do Direito Regis-
trario, criando, para tanto, quando Presidente da Associagao dos
Serventudrios de Justica do Estado de Minas Gerais (SERJUS),
a Revista Auténtica — Revista dos Notdrios e Registradores —,
publicagio exclusiva daquela entidade. Concluiu vérios cursos
de Extensdo e Especializagdo em Direitos Reais e Sistemas Re-
gistrais nas Faculdades de Direito da Universidade de Coimbra,
Portugal, e na Universidade Pontificia Comillas, em Madrid,
Espanha. Publicou virios artigos e proferiu vérias conferéncias
sobre o tema “registro imobilidrio”. Vem se notabilizando tam-
bém no meio académico, exercendo o magistério no curso de
pos-graduagdo da Faculdade de Direito Milton Campos e em
diversas outras institui¢des, e 0 magistério e a coordenagdo em
cursos de pos-graduacio lato sensu em Direito Notarial-Regis-
tral, promovidos pelo Instituto de Educagao Continuada (IEC),
da Pontificia Universidade Catélica de Minas Gerais (PUC Mi-
nas) e pela PUC Minas Virtual.

A frente do 4° Oficio de Registro de Iméveis de Belo Ho-
rizonte/MG, vem se tornando referéncia nacional entre os re-
gistradores, destacando-se numa atividade estigmatizada com
a pecha de burocrata e morosa, demonstrando que a agilidade
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pode conviver harmoniosamente com os principios da segu-
ranca e eficdcia preconizados no art. 1° da Lei n. 8.935/1994.

José Nadi Néri

Oficial do Registro Civil das Pessoas Juridicas de Belo
Horizonte/MG e Professor de Direito Comercial da Faculdade
de Direito da UFMG.
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INTRODUCAO

No fenomeno mundial crescente da concentra¢ao de em-
presas, em que estas buscam procedimentos para reorganizar
as estruturas societdrias, com vistas a racionalizagio da produ-
ao, fusodes, cisoes e incorporagoes de sociedades tém assumido
papel de relevancia, tanto do ponto de vista empresarial, pois
muitas vezes em decorréncia de tal fenémeno ocorrem verda-
deiros monopélios, quanto pelo lado juridico, em vista da de-
ficiente legislagao que a disciplina, e ainda pelos problemas de
ordem social que acarreta na vida moderna.

Baseado nisso e na experiéncia que venho avolumando
no exercicio da minha atividade profissional, como Registrador
de Imoveis, resolvi analisar este fato e os problemas que acarre-
ta, especialmente quanto a transmissdo dos bens iméveis entre
as sociedades para a formagio ou o aumento do patrimonio
destas, sob o prisma da eficicia do ato técnico registrario e da
seguranga juridica que o sistema registral imobilidrio oferece a
sociedade em geral.

Este trabalho especificamente trata dos atos de transmis-
sao dos imoéveis das Sociedades Andnimas, desde a transmis-
sao de imdveis para a formacao do capital inicial da empresa,
quanto da transmissao imobilidria entre empresas nos casos de
fusdo, cisdo e incorporagao societdrias.

Inicio minha andlise pelos diversos atos de formacao das
sociedades, em seguida trato da possibilidade legal de ser uma
parte do patriménio societdrio integralizado pelos s6cios com
bens méveis e iméveis, e sendo imoveis, as formalidades exigi-
das por lei quanto ao titulo para a transmissao. A seguir, analiso
as fun¢oes do capital social e os atos de agregacao e divisao de
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sociedade, pois transmissoes imobilidrias nas incorporagoes,
fusoes e cisdes tém as mesmas caracteristicas. Em seguida, fago
um breve estudo sobre o sistema registral imobilidrio no Brasil,
sua fungao, atribuigdes e efeitos e 0 que representa para a trans-
missao imobilidria, especialmente quanto a publicidade dos
seus atos e a seguranca juridica por ele proporcionada. Con-
tinuo adentrando o estudo e examinando as caracteristicas, as
finalidades e os efeitos dos atos técnicos praticados no Registro
de Imoéveis e no Registro Mercantil, porque sao de fundamental
importancia para o presente trabalho. Examino profundamen-
te a qualificagdo dos titulos feita pelo registrador imobilidrio
quando da apresentagio dos titulos de transmissdo de imoveis
e concluo o presente estudo trazendo as divergéncias doutri-
ndrias e jurisprudenciais quanto aos atos registrais nos casos
de fusoes, cisdes e incorporagdes, analisando as razoes de tais
divergéncias e terminando por expressar a minha posi¢ao sobre
tal assunto, amparada na aplicagdo dos principios e na legisla-
¢ao pertinente, sempre em busca da eficicia e seguranga juridi-
ca da transmissdo da propriedade imobilidria que sdao propor-
cionadas pelo sistema registral imobilidrio.

Especialmente quanto ao ato técnico praticado pelo re-
gistrador imobilidrio, se ato de registro ou averbacao quando
do langamento nos livros de registro dos atos de transmissao
dos iméveis, existe uma grande controvérsia doutrindria, ju-
risprudencial e pratica. No caso da transferéncia dos iméveis
para formagio do capital inicial, a chamada integralizagio,
existe unanimidade quanto ao entendimento de ser tal ato de
“registro”, mas sobre o ato registral a ser praticado (registro ou
averbagio), casos de fusdes, cisdes e incorporagdes, existe um
grande debate, pois em decorréncia da modalidade do ato a ser
praticado, quando da chamada “qualificagao registral”, que é a
compatibilizacdo do titulo que encerra a incorporagiao com as
normas legais pertinentes para que se proceda ao registro imo-
bilidrio, podera a empresa se submeter, ou nao, a uma série de
exigéncias e obrigagoes.

Observo que, para a transmissao de um imével, as pes-
soas tanto fisicas quanto juridicas, de forma geral, se sujeitam a
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exigéncias e obrigacoes de ordem juridica, administrativa, tri-
butdria e ambiental.

Especialmente na incorporagao de sociedades, a incor-
poradora, em decorréncia da chamada “teoria da absorgao”
existente no ato de incorporagiao de sociedades, sucede em
bens, direitos e obriga¢des a sociedade incorporada, ocorren-
do imediatamente, e por intermédio do ato de incorporagio,
a transmissao de tais direitos e encargos, mas quanto aos bens
imoveis e direitos a eles relativos, a transmissdo se opera por
outra forma, pois o conjunto de principios e ainda a legislagao
que formam o estatuto juridico da propriedade imobilidria,
exigem que a transmissao dos imoéveis em geral, inclusive nos
casos de fusdo e cisao, e mesmo no caso de incorporagio de
sociedades, se processe com o registro feito no Cartério de Re-
gistro de Imdveis competente, sem o qual nao existird a titula-
ridade da propriedade imobilidria ou a titularidade dos direitos
dela decorrentes.

O ato registral que expressa a tradi¢ao no caso de bens
imoveis reveste-se de uma série de solenidades e exigéncias de
ordem juridica, administrativa e tributdria, em nome da se-
guranga juridica proporcionada pelo sistema. As transmissoes
imobilidrias das companhias nao se eximem de tais encargos.
O ato registrario a ser praticado, se “registro” ou “averbacao”,
quando da transmissio da propriedade imobilidria é um fator
importante e pode ser definidor de tal questao, em vista da
conseqiiéncia e dos efeitos que o direito outorga a tais atos
no Registro Imobilidrio. O objetivo deste trabalho ¢ elucidar
essa questdo.



A FORMACAO DO CAPITAL
SOCIAL NAS SOCIEDADES ANONIMAS

Quanto ao ato da sua constitui¢ao, a Sociedade Andénima
se enquadra no grupo das espécies institucionais que, ao con-
trario das espécies contratuais, nao utiliza a teoria dos contratos
para dirimir as questdes atinentes a sua constituigao, estrutura,
funcionamento e extingao, mas sim legislacao prépria, no caso,
a Lei n. 6.404, de 15 de dezembro de 1976, recepcionada pelo
atual Cédigo Civil, em seu art. 1.089, quando determina que a
sociedade anénima rege-se por lei especial, aplicando-se-lhe, nos
casos omissos, as disposi¢oes deste Codigo.

A constituigao de uma Sociedade Andnima prescinde da
subscrigdo de todas as agdes em que se divide o capital social fi-
xado no estatuto, mas devera ter parte do capital integralizado,
parte esta de no minimo 10% do total, efetuada por pelo menos
dois subscritores (art. 80, I, da Lei n. 6.404/76). Apenas no caso
de subsidiaria integral (art. 251 da Lei n. 6.404/76), ¢ autoriza-
da a sociedade anénima de um s6 acionista.

Portanto, ¢ imprescindivel que seja integralizado, a titu-
lo de entrada, pelo menos 10% do preco de emissao das agoes
subscritas em dinheiro, a nao ser nos casos em que a lei exija
valor diverso. O depésito da parte do capital em dinheiro serd
efetuado no Banco do Brasil ou outro banco autorizado pela
Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM)'.

' Lei 6.404/1976
Art. 80— A constituigao da companhia depende do cumprimento dos seguin-
tes requisitos preliminares:
I — subscrigdo, pelo menos por duas pessoas, de todas as agdes em que se
divide o capital social fixado no estatuto;
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Somente apds ter arquivado seus atos constitutivos no
Registro Publico de Empresas Mercantis é que a sociedade em
organizagao poderd levantar o depésito da entrada. A constitui-
¢ao de uma sociedade anénima pode se dar por duas modali-
dades: na chamada “constitui¢io simultanea”, os subscritores se
reinem, e através de instrumento particular (ata da assembléia
geral), ou por instrumento publico, constituem definitivamen-
te a sociedade. A subscri¢do ocorre particularmente, sem apelo
ao publico. Quando hd o apelo publico aos subscritores, ¢ tida
como sucessiva. Neste caso, hd etapas sucessivas para a forma-
¢do, sendo coordenada por um fundador.

Segundo nos ensina Trajano de Miranda Valverde, o ca-
pital de uma sociedade anénima ¢é o total, em dinheiro ou em
bens suscetiveis de avaliagdio em dinheiro, fixado nos estatu-
tos, das contribui¢des que os subscritores devem verter para
a sociedade. Esse capital é dividido em partes de valor igual,
chamadas a¢oes. Qualquer que seja 0 modo de composigio do
capital de fundacao, dinheiro, ou bens, seja qual for o processo
adotado para a sua integralizagao, é sempre representado por
uma cifra que, salvo aumento ou diminuigao de capital, per-
manece inalteravel durante toda a vida da sociedade. Constitui
o0 passivo nao exigivel, pois representa as contribuigdes dos s6-
cios, primeira garantia dos credores da sociedade. Em casos de
extingdo de sociedade, somente na fase de liquidagao da mes-
ma, e depois de pagas todas as obrigag¢des sociais, poderao os
acionistas ser reembolsados das suas partes no capital’.

O capital da sociedade nao se confunde, via de regra,
com o seu patriménio, complexo de direitos e obriga¢des es-

II — realizagdo, como entrada, de 10% (dez por cento), no minimo, do prego
de emissao das agoes subscritas em dinheiro;

III — depésito, no Banco do Brasil S.A., ou em outro estabelecimento ban-
cdrio autorizado pela Comissao de Valores Mobilidrios, da parte do capital
realizado em dinheiro.

Pardgrafo tinico — O disposto no niimero II nao se aplica as companhias para
as quais a lei exige realizagao inicial de parte maior do capital social.

VALVERDE, Trajano de Miranda. Sociedades por agées, comentdrios ao
decreto-lei n. 2.627, de 26 de setembro de 1940, (arts. 1° ao 73). 2. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 1953a. v. [, p. 86.
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timdveis em dinheiro. O doutrinador esclarece que ha uma
breve coincidéncia entre o valor do patriménio e o montante
do capital social ao se constituir a sociedade, mas a paridade é
momenténea, e, logo no inicio do seu funcionamento, ocor-
re a separagao dos elementos patrimoniais em dois grupos:
um formado pela aplicagio do produto da subscrigao ou dos
bens que entraram para a composigio do capital em valores
destinados a consecugao do objetivo social, elementos que
constituem o ativo da sociedade; outro, o seu passivo, no qual
se inscreve, como primeira verba, a cifra representativa do ca-
pital da sociedade.

Termos corriqueiros, quando se trata da formaciao do
capital social, a subscricao, realizagio e integralizacdo, sao uti-
lizados, na legislagao civil, de forma confusa e, por vezes, equi-
vocada. Dentre os exemplos citados por Jorge Lobo® do mau
emprego destas expressoes, vemos no Cédigo Civil

as palavras realizagao e integralizagio sio usadas indis-
criminadamente, pois 1é-se “realizacao das quotas” nos
arts. 997, IV; 1.004, par. tinico, e 1.031, e “realizagao do
capital” nos arts. 1.094, VII e 1.141, § 19 assim como
“ integralizacdo de quotas” nos arts. 1.056, § 2v; 1.058,
1.081 e 1.103 V, e “integraliza¢io do capital” nos arts.
1.052; 1.061 e 1.082, .

A despeito do uso indiscriminado, os termos nao foram
criados em vio e dizem respeito a momentos distintos da for-
macdo do capital social.

Subscrigdo seria a promessa; integralizagao, o pagamen-
to efetivo feito pelo socio; e a realizagdo, a soma de tudo o que
foi integralizado.

Com maior didatica, Ricardo Negrao doutrina:

A expressao “capital subscrito” é usada para expressar o
total que consta nos estatutos da sociedade, tenha sido
ou nao efetivamente pago pelos acionistas subscritores
das agoes. “Capital realizado” corresponde a soma do
que efetivamente ingressou na sociedade [...]. “Capital

*  LOBOQ, Jorge. Sociedades Limitadas. Rio de Janeiro: Forense, 2004. v.
01, p. 115.



8 DIREITO REGISTRAL IMOBILIARIO

a realizar é o valor que falta a ser integralizado pelos
acionistas.™

E, segundo Carlos Augusto da Silveira Lobo,

s

Subscri¢ao é a obrigagdo, assumida pelo sécio, de
transferir, para a sociedade, quando de sua constitui-
¢do ou do aumento do seu capital, as contribui¢oes dis-
criminadas no contrato social ou na alteragao do con-
trato social (CCivil, art. 1.004), que podem consistir
em qualquer espécie de bens, suscetiveis de avaliagao
pecunidria (CCivil, art. 997, ITI) tteis a consecugao dos
fins sociais, respondendo o sécio pela evicgao, se hou-
ver transmitido dominio, posse ou uso de cousa mével
ou imével ou bem incorpéreo, e pela solvéncia do de-
vedor, se houver cedido crédito (CCivil, art. 1005).

(-]

Integralizagdo é o cumprimento da obrigagio de for-
mar o capital social, contraida, solidariamente, pelos
socios, perante a sociedade, quando da subscrigio ou
da aquisi¢io de quotas, que se transfere para os adqui-
rentes no caso de cessdo inter vivos ou sucessao mor-
tis causa.

(-]

Realizagio é o pagamento, total ou parcial, das quotas
subscritas pelo sécio, quando da constitui¢do da socie-
dade ou do aumento do capital, no prazo estabelecido
no contrato social, ou adquiridas, por ato inter vivos,
através de cessio e transferéncia de outro sécio, ou
mortis causa.’

A titulo de remate, significa dizer que cada vez que um
sécio cumpre a obrigagdo de alocar na sociedade a cota pela
qual se comprometeu (seja na constitui¢ao, seja durante a vida
da empresa), o capital ¢ integralizado e, quando todos cum-
prem, o capital ¢ realizado.

Ao fim das integralizagoes, caso o montante final seja in-
ferior ao que havia sido subscrito, os demais s6cios deverao,

* NEGRAO, Ricardo. Manual de Direito Comercial e de Empresa. 4. ed. rev.
e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2005. v. 01, p. 394.

5 LOBO, Carlos Augusto da Silveira. Nogao de Capital Social. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003, p. 177.
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solidariamente, integralizar o que é devido pelo(s) s6cio(s)
remisso(s)®. Assim, quando diz a lei civil que, na sociedade limi-
tada, a responsabilidade de cada sécio € restrita ao valor de suas
quotas, mas que todos respondem solidariamente pela integrali-
zagdo do capital social 7, leia-se capital social a ser realizado.

Uma vez isso esclarecido, prossegue o autor no tema,
apontando dois sentidos para o capital social: um patrimonial,
outro juridico.

Diz-nos que:

enquanto aquele designa um objeto concreto, ou me-
lhor, o conjunto de bens tangiveis e intangiveis de um
patriménio, que sao destinados a produgdo de renda;
no sentido juridico, o capital (também designado capi-
tal social) corresponde a uma idéia abstrata, um mero
nimero ou cifra, sem relagio com o conjunto de bens
integrantes do patriménio, ou com este ou aquele de-
terminado bem. Diz-se que o capital é uma cifra de re-
tencao. Com efeito: trata-se meramente de uma ci-
fra fixada no ato de constituigao da companhia (e nas
modificagdes subseqiientes, se houver), que se publica
para ciéncia dos credores.®

E, por fim, esclarece que, por ser abstrato, o capital nao
indica os bens componentes do patriménio que devem ser reti-
dos, mas apenas um valor.

A contribuigao dos subscritores para a formagio do capi-
tal pode consistir em dinheiro ou bens. O termo “bens” tem, no
nosso Direito, significagao genérica: compreende todas as coi-
sas, corpdreas ou incorpdreas, mdveis ou iméveis que compdem
o patriménio de uma pessoa, inclusive o préprio dinheiro. Os
bens somente serao admitidos se corresponderem a um especial
interesse da companhia, a ser previamente determinado.

¢ Art. 1.058 CCivil. Nao integralizada a quota de sécio remisso, os outros sé-
cios podem, sem prejuizo do dispesto no art. 1.004 e seu pardgrafo iinico,
tomd-la para si ou transferi-la a terceiros, excluindo o primitivo titular e de-
volvendo-lhe o que houver pagado, deduzidos os jures da mora, as prestagoes
estabelecidas no contrato mais as despesas.

7 Art. 1052 CCivil,
*  LOBO, 2003, p. 177.
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Segundo Trajano de Miranda Valverde®, na categoria dos
bens que podem figurar como contribuigoes para a formagao
do capital das sociedades anonimas, ndo se inclui o trabalho
pessoal, isto é, a atividade profissional ou os conhecimentos
técnicos da pessoa. E um valor insuscetivel de incorporagao de-
finitiva no capital da sociedade.

Em complemento, aduz Rubens Requido'’ que, enquanto
nas sociedades de pessoas, nas quais os sdcios, para integralizar
suas cotas em bens (apport em nature), atribuem um valor aceito
pelos demais sem maiores formalidades, na sociedade de capital
¢ imprescindivel a avaliagdo em dinheiro, exatamente porque se
trata de uma sociedade que envolve interesse de terceiros e de
acionistas atuais e futuros, de modo que os valores do bens que
integralizardo o capital devem ser reais e auténticos.

Para Jorge Lobo'" os bens e direitos conferidos pelo socio,
para a formagio do capital social, deverao estar livres e desemba-
racados de 6nus ou gravames, judiciais ou extrajudiciais, reais ou
pessoais, para possibilitar aos credores da sociedade a realizagao
dos seus créditos, inclusive por meio de constrigdo judicial. Sera
licita a incorporagio de bem imével gravado por énus real ou
judicial, desde que pelo valor liquido, representativo da diferenga
entre o seu real valor e o valor da divida por ele garantida.

2.1 A FORMACAO DO CAPITAL SOCIAL POR DINHEIRO E
POR BENS MOVEIS

A formagdo do capital social por dinheiro ¢ a forma mais
comum e menos complexa de integralizagdo do capital. O acio-
nista, ao assinar o boletim de subscri¢io, manifesta a sua con-
cordancia em pagar a companhia, a vista ou nos prazos assina-
lados, o prego de emissdo de determinada quantidade de agoes,
observada a entrada minima de dez por cento. O cumprimento
dessa obrigacao é o meio de formagao do capital social.

®  VALVERDE, 1953a. v.I, p. 88.

o REQUIAO, Rubens. Curso de Direito Comercial. Sao Paulo: Saraiva,
2003b. v. 02, p.59.

" LOBO, 2004, p. 109.
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O nosso ordenamento juridico regula a forma de inte-
gralizacao do capital ou parte dele, em bens, somente no caso
de sociedades andnimas, quando a assembléia de constituigio,
ou a que autorize aumento de capital, se valer de peritos que
procedam a avaliacdo. Na sociedade de pessoas, a incorporaciao
de bens depende de convengao entre os socios.

Em regra, a integralizacao do capital social em bens mo-
veis importa a sua transferéncia a propriedade da companhia.
Assim, a pessoa juridica passa a deter pleno dominio sobre eles,
podendo usd-los, onerd-los, aliend-los, ou praticar qualquer
ato de propriedade.

Para que a transferéncia seja realizada a diferente titulo,
que nao a propriedade plena — por exemplo, comodato, usu-
fruto, uso — deve o boletim de subscrigdo, ou o ato equivalente,
menciond-lo de modo expresso. A avaliacio, nesse caso, deve
restringir seu objeto ao direito especificamente transferido a
sociedade.

Para algumas sociedades exige-se a realizagao de seu ca-
pital inicial sempre em dinheiro, como é o caso das instituigoes
financeiras publicas e privadas'.

2.2 A FORMACAO DO CAPITAL SOCIAL POR BENS IMOVEIS

A transferéncia do bem imével a sociedade podera se fa-
zer a titulo, entre outros, de usufruto, enfiteuse ou propriedade
plena, presumindo-se a tltima hipétese na falta de declaragao
expressa. Nio se tratando de propriedade plena, a avaliagio de-
verd considerar nao o valor do bem, mas sim a utilizacao do
direito real pelo tempo previsto.

Uma vez arquivada, no Registro de Empresas, a ata da de-
liberagdo da assembléia que admitiu o bem imével para a inte-
gralizagao de capital a sociedade, a certidao da Junta Comercial,
constatando tal ato, deve ser levada ao cartério competente de
Registro de Imoveis, para que se proceda a transmissio do imo-

"2 Lei n. 4.595 de 31 de dezembro de 1964: Art. 26. O capital inicial das institui-
¢aes financeiras piiblicas e privadas serd sempre realizado em moeda corrente.
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vel a sociedade. O ato a ser praticado ¢ de registro, em decorrén-
cia do prescrito no artigo 167, 1, 32 da Lei n. 6.015 de 31/12/73.

Exige-se a avaliacao do bem imével por trés peritos ou
por empresa especializada, sendo que estes e o subscritor res-
pondem perante a companhia, os acionistas e terceiros pelos
danos que lhe causarem por culpa ou dolo na avaliagio, sem pre-
juizo da responsabilidade penal em que tenham incorrido. Em se
tratando de bens em condominio, a responsabilidade dos subscri-
tores serd solidaria'’, devido as caracteristicas juridicas dessa forma
de direito de propriedade'.

O laudo de avaliagio minucioso e fundamentado dos
bens com que o subscritor tiver oferecido a sociedade para a
formagdo do capital é peca fundamental e parte integrante da
ata da assembléia. Tal laudo deveri conter a indicagao dos cri-
térios de avaliagio e dos elementos adotados pelos avaliadores
para que fossem determinados os valores. Deverd ainda ser ins-
truido com os documentos relativos aos bens iméveis avaliados,
bastando para isso a certiddo atualizada das matriculas e dos
registros dos iméveis, fornecidos pelos Cartorios de Registro de
Iméveis das circunscri¢oes de tais bens.

O laudo devera conter, com precisao, as caracteristicas, as
confrontagdes e as localizacdes dos iméveis de forma individua-
lizada, além do numero de sua matricula ou registro no Registro
Imobilidrio, e 0 niumero da sua inscrigdo cadastral, se urbano o
imével. Sendo rural o imével, de acordo com a sua drea, deverd
ainda conter tal laudo a informagao de ter sido o mesmo georre-
ferenciado no sistema geodésico brasileiro gerido pelo INCRA.
A certificagio pelo INCRA no geo-referenciamento dos iméveis
rurais deverd obedecer aos prazos fixados no Decreto n. 5.570,
de 31 de outubro de 2005. Nao possuindo o laudo tais dados,
poder4 a ata da assembléia geral ser considerada irregular para

" Art. 1.317 CC. Quando a divida houver sido contraida por todos os condd-
minos, sem se discriminar a parte de cada um na obrigagio, nem se estipular
solidariedade, entende-se que cada qual se obrigou proporcionalmente ao
seu quinhdo na coisa comum.

" NEGRAO, 2005. v. 01, p. 395.
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efeitos de registro da transmissao das propriedades no Registro
Imobilidrio.

2.2.1 O titulo para a transmissio dos imoveis

Para que se proceda a transferéncia da propriedade imo-
bilidria, o que se faz através do registro no Cartério de Imévelis,
como titulo hdbil a transmissao, basta a apresentagao ao Registro
da proépria ata da assembléia geral que admitiu o imével como
parte do capital, com a prova do seu arquivamento da Junta Co-
mercial, ou a certidao da Junta Comercial com o comprovante
do arquivamento do contrato social, ou da ata da assembléia ge-
ral que aprovou a transmissao do bem i sociedade, com as exi-
géncias relativas as caracteristicas dos imoveis, seja para forma-
¢ao inicial do capital social, seja para a agregagao ou divisdo das
sociedades por incorporagio, cisdo ou fusio. E o que prevé o art.
64 da Lei n. 8.934, de 18 de novembro de 1994, que dispoe sobre
o Registro Publico de Empresas Mercantis e atividades afins'.

O titulo no qual se formaliza o negdcio juridico é seu ele-
mento essencial, de modo que o descumprimento de sua forma
pode traduzir em anulag¢ao do negécio juridico.

A palavra titulo é proveniente do latim titulus. Titulo, se-
gundo Cloévis Bevildqua, ¢ o ato ou fato juridico héabil, por meio
do qual se adquire ou se transfere um direito’. E mais, titulo é
a causa que, exteriormente, preenche os requisitos legais neces-
sarios a transferéncia de algum direito"”.

No dizer de Maria Helena Diniz, titulo é o documento
que autoriza o exercicio de um direito ou fun¢io, ou o ins-

' Art. 64. A certiddo dos atos de constituigdo e de alteragao de sociedades
mercantis, passada pelas juntas comerciais em que foram arquivados, serd
o documento hdbil para a transferéncia, por transcrigao no registro ptiblico
competente, dos bens com que o subscritor tiver contribuido para a formagao
ou aumento do capital social.

'* BEVILAQUA, Clévis. Enciclopédia Saraiva de Direito. Rubens Limongi
Franga (Coord.). Sao Paulo: Saraiva, 1977. v. 73, p. 329.

7 BEVILAQUA, 1977. v. 73, p.329.
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trumento publico ou particular que autentica ou comprova a
aquisi¢ao de um direito'®.

Titulo é, assim, a causa, a origem ou o fundamento ju-
ridico de um direito. De extrema importancia para o Direito,
e mais ainda para o Registro Imobilidrio, o titulo tem dupla
natureza: formal ou material. E formal, quando reflete o tipo
de documento, seu modelo e natureza, ou seja, a base fisica na
qual estd sendo formalizado ou executado o ato ou negécio ju-
ridico. Nesse caso pode ser titulo particular, escritura piblica,
titulo emanado do Judiciério, da Administragdo, decorrente de
arbitragem, etc. Quando tem a natureza material, reflete o tipo
de negécio que se esta contratando, ou o motivo pelo qual al-
guém se propde contratar, como, por exemplo, em uma compra
e venda, uma hipoteca, uma doagdo, uma incorporagao de so-
ciedades, ou ainda uma integralizacao de capital, etc.

Assim diz Caio Mirio da Silva Pereira:

Como declaragio de vontade, o ato negocial se pro-
cessa em dois momentos, um interno e outro externo.
A mente delibera e depois exterioriza a sua deliberagao.
A forma do negécio juridico é o meio técnico, que o di-
reito institui, para a externagao da vontade. E a proje-
¢ao ambiental da elaboracao volitiva, a expressdo exte-
rior do querer do agente’.

A forma é, assim, um meio de se exteriorizar a vontade
das pessoas. Ela deve externar-se de modo evidente e claro, pois
se assim ndo o for, sendo ela apenas construida no intimo das
pessoas, nao manifestada, portanto, pelo agente, nao havera
nenhuma possibilidade de produzir conseqiiéncias no mundo
juridico. O importante para o Direito é que a vontade seja ma-
nifestada de forma expressa, como nos diz Monteiro: A tnica
vontade que o direito considera é a vontade declarada; nao comu-
nicada, ndo existe juridicamente.””

'  DINIZ, Maria Helena. Diciondrio juridico. Sdo Paulo: Saraiva, 1998,
v. 01, p. 360.

* PEREIRA, Caio Mirio da Silva. Instituicdes de Direito Civil. Rio de Janei-
ro: Forense, 2004. v. I11, p. 487.

% MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: parte geral. Sao
Paulo: Saraiva, 2003. v. 01, p. 283.
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O Cadigo Civil de 1916, que alguns autores como Caio
Mario consideravam mais preciso tecnicamente sobre esse as-
sunto, dava mais importancia a forma e formulava a chamada
“teoria geral da forma dos atos juridicos”. Isso pode ser consta-
tado na parte geral do digesto: Livro 111 — Dos Fatos Juridicos,
Titulo I — Atos Juridicos, Capitulo IV, dedicado exclusivamente
a forma dos atos juridicos e sua prova. Dizia o Cédigo, no art.
129: “A validade das declaragoes de vontade nio dependera de
forma especial, sendo quando a lei expressamente a exigir.”

O atual Codigo Civil transferiu as disposi¢oes quanto
a forma para as disposicoes gerais acerca do negécio juridico,
inserindo-a no art. 107, que diz: “A validade da declaragao de
vontade nao dependera de forma especial, sendo quando a lei
expressamente a exigir.”

Apesar de o novo artigo ter praticamente a mesma reda-
¢ao dada no antigo Cédigo Civil, a forma dos negdcios juridicos
deixou de ter um capitulo préprio e exclusivo, o que lhe dava
um status especial, sendo movido para a parte das disposicoes
gerais do negécio juridico. Mesmo assim, a forma continua a
ser elemento formador e essencial do negécio juridico, mas nio
de maneira tao absoluta como antes, quando, sem ela, poderia
ser decretada a prépria nulidade.

Assim, a forma continua sendo prevista, e apenas nao
produz o efeito imediatamente pretendido, pois o agente, de-
vido a alguma irregularidade de forma, terd naquele titulo um
elemento formador de prova da existéncia do negécio, que pode-
rd continuar a existir, sendo considerado caso de anulabilidade,
como determina o art. 141 do Cédigo Civil.

Pietro Perlingieri’' ¢ um dos autores que discorda da rigi-
dez da nulidade e defende a possibilidade da anulabilidade, para
alguns casos de descumprimento da norma, quanto a forma.

A escritura publica, exigida como regra geral para a trans-
missao da propriedade imobilidria e de direitos reais, com todo
o seu formalismo, além de dar forma legal aos negécios juridicos

* PERLINGIERI, Pietro. Perfis de Direito Civil. Tradugao de Maria Cristina
de Cicco. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2002, p. 290-291.
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que estdo sendo efetuados, visa dar seguranca as partes. Todavia,
ha negécios juridicos imobilidrios em que a lei abandona a regra
geral da exigéncia de sua formalizagdo por escritura publica.

Quando o legislador autoriza a possibilidade de que deter-
minado negdcio juridico possa ser formalizado por instrumen-
to particular, ele se vale da nogio de que, no geral, esses titulos
sio produzidos por pessoas juridicas ou institui¢es financeiras
cercadas de profissionais que avaliam os riscos que ameagam 0s
negocios, detentoras dos mais diversos instrumentos capazes de
evita-los. Em razio disso, elas ji ndo tém tanta necessidade da
protecdo extra em seus negécios e ndo prescindem da atuacao
do tabeliao publico e da seguranga que ele oferece.

O titulo particular se submete as mesmas exigéncias le-
gais existentes nas escrituras publicas, especialmente quanto a
capacidade das partes e disponibilidade do imével, para possi-
bilitar a sua transmissdo. Todavia, por exigir menores formali-
dades, os instrumentos particulares tornam os procedimentos
mais rdpidos, e acabam incentivando a formagao de empreen-
dimentos, reduzindo custos, atingindo com isso o desenvolvi-
mento nacional.

A exigéncia da escritura publica para a transmissao da
propriedade plena ou de direitos reais, s6 poderia ser excep-
cionalizada por lei, o que ocorre neste caso de transmissao
imobilidria, seja para a formagao do capital inicial da empre-
sa, ou ainda nos casos de sua agregacao a outras sociedades,
como a incorporagdo e a fusao, ou mesmo a cisdo. Notamos,
nos dias de hoje, uma grande tendéncia no Direito brasileiro,
voltada para o alargamento da utilizagao do titulo particular
quando dos negécios juridicos referentes aos bens iméveis ou
seus direitos.

No caso de formagao do capital das sociedades anéni-
mas, em que o subscritor, seja pessoa fisica ou outra pessoa
juridica, completa seu pagamento de cotas ou agdes por meio
de bens iméveis, bem como na incorpora¢ao, fusio e cisio de
empresas, a Lei n. 8.934/94 autoriza expressamente que 0s atos
feitos por titulos particulares sejam também instrumentos hd-
beis para operar a transmissdo das propriedades imobilidrias
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junto ao Registro de Imoveis. Admite ainda a lei, nesse caso,
que a transmissao se opere por titulo administrativo, que ¢ a
certiddo expedida pela Junta Comarcial.

O titulo apto a promover a constituigao, agregagao ou di-
visao das Sociedades Andnimas é a certidao da Junta Comercial
ou o contrato social ou ainda a ata da Assembléia Geral. Estes,
quando arquivados no Registro do Comércio, ganham poténcia
e adquirem a condi¢ao de titulo habil a promover a transmissao
das propriedades imobilidrias do subscritor para a sociedade, ou
da sociedade incorporada para a incorporadora, ou ainda das so-
ciedades fusionadas ou cindidas, umas para as outras.

Na antiga Lei das S/A, Decreto-lei n. 2.627, de 26 de se-
tembro de 1940, viamos, em seu art. 54 e pardgrafo unico, a
seguinte redagao:

Dec.-lei 2.627/40

Art. 54 — Arquivados os documentos relativos a cons-
titui¢do da sociedade, o Registro do Comércio dard c6-
pia auténtica ou certiddo dos mesmos e do ato do ar-
quivamento, a fim de serem publicados no 6rgao oficial
da Unido, ou do Estado, conforme o local da sede da
sociedade, no prazo méaximo de 30 (trinta) dias.

[

Pardgrafo tnico. A certidio dos atos constitutivos da
sociedade, e se for o caso, da reforma ou alteracao dos
estatutos, passada pelo Registro do Comércio, em que
foram arquivados, é o documento hdbil para a transfe-
réncia ou a transcrigdo no Registro Publico competente
dos bens com que o subscritor contribuir para a forma-
¢do do capital social (art. 5°,§ 2°). (grifo nosso)

Assim, afirmava tal legislacao que a certidao do ato consti-
tutivo, passada pelo Registro do Comércio, ja era, naquela época,
documento hébil para a transferéncia ou a transcrigao no Regis-
tro Imobilidrio dos bens com os quais o subscritor iria contribuir
para a formagdo do capital. A interpretagio de tal artigo é que a
ata, desde que arquivada na Junta Comercial, seria titulo para a
transmissao de propriedade em qualquer forma de transferéncia
de iméveis para a sociedade no caso de sua constituigio, ou da
sociedade para outras, nos casos de alteragao dos seus estatutos,
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inclusive nos casos de agregacao e divisao de sociedades. O ato de
transferéncia dos iméveis seria a transcri¢ao no Registro Publico
competente, no caso especifico, o Registro de Imédveis.

Essa lei foi revogada pela Lei n. 6.404/76, atualmente em
vigor, que repete tal intento, quando prescreve, em seu art. 98,
a mesma permissdo especial. Vejamos:

CAPITULO VIII
Formalidades Complementares da Constituigdo,
Arquivamento e Publicagio

[l

Art. 98 — Arquivados os documentos relativos a cons-
tituicdo da companbhia, os seus administradores provi-
denciario, nos 30 (trinta) dias subseqiientes, a publi-
cacao deles, bem como a de certidao do arquivamento,
em 6rgao oficial do local de sua sede.

§ 1° — Um exemplar do 6rgio oficial devera ser arqui-
vado no registro do comércio.

§ 20 — A certiddo dos atos constitutivos da companhia,
passada pelo registro do comércio em que foram arqui-
vados, serd o documento habil para a transferéncia, por
transcrigdo no registro publico competente, dos bens
com que o subscritor tiver contribuido para a forma-
¢do do capital social (artigo 8°, § 2°).

§ 3o — A ata da assembléia-geral que aprovar a incor-
poragdo deverd identificar o bem com precisio, mas
poderd descrevé-lo sumariamente, desde que seja su-
plementada por declaragao, assinada pelo subscritor,
contendo todos os elementos necessdrios para a trans-
crigdo no registro publico. (grifo nosso)

Quando, especificamente, trata dos atos de incorporagao,
fusdo ou cisdo de sociedades, a mesma lei determina, em seu art.
234%, que a certiddo passada pelo Registro do Comércio € docu-
mento habil para a averbagdo desses atos no 6érgao publico re-
gistral, servindo também de titulo para a transmissao das pro-
priedades imobilidrias. Tal artigo deve ter a sua leitura combinada

2 Art. 234 — A certidao, passada pelo registro do comércio, da incorporagdo, fu-
sdo ou cisdo, é documento hdbil para a averbagao, nos registros publicos com-
petentes, da sucessdo, decorrente da operagio, em bens, direitos e obrigacdes.
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com o art. 98, anteriormente transcrito, e com o art. 64 da Lei n.
8.934/94%,

Nesse caso, a regra geral da formalizagao do negécio por
escritura publica, prevista no Cédigo Civil, em seu art. 108,
¢ rompida. A Lei n. 8.934/94, como vimos, outorga ao titulo
particular essa condi¢ao, desde que devidamente arquivado no
Registro do Comércio, pois com tal arquivamento esse titulo
particular adquire a poténcia de um titulo publico. A certidao
passada pela Junta Comercial, 6rgao integrante da administra-
¢ao, também possui 0 mesmo atributo. Nao existe nulidade ou
anulabilidade por este nao se aperfeicoar por escritura publica.

A escritura € instrumento publico resultante da atividade
notarial exercida pelo Tabelido de Notas. E reconhecida a impor-
tancia da participagao do tabelido puablico na formalizacio dos
atos e negocios juridicos referentes a imdveis, e regra geral, ina-
plicaveis os instrumentos privados, mas o cardter de documen-
to publico atribuido a determinados instrumentos particulares
decorre dos dispositivos legais, ndao importando em nenhuma
espécie de invasdo de competéncia exclusiva dos notérios.

As atas das Assembléias Gerais sao produzidas e elabora-
das por pessoas qualificadas, redigidas de forma clara e precisa,
de maneira a afastar nulidades e falsidades, sendo conservadas
em seguranga para consulta e reprodugdo no respectivo Regis-
tro do Comércio, ocasiao na qual adquirem for¢a e autoridade
de um titulo publico.

Quanto ao ato registririo pelo qual se outorga a trans-
missdo da propriedade imobilidria as sociedades, a Lei de Re-
gistros Publicos — Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973 —, o
contempla em seu art. 167, I, n. 32*. Os outorgantes e outor-

3 Art. 64 — A certidao dos atos de constituigdo e de alteragao de sociedades
mercantis, passada pelas juntas comerciais em que foram arquivados, serd
o documento hdbil para a transferéncia, por franscrigdo no registro publico
competente, dos bens com que o subscritor tiver contribuido para a formagao
ou aumento do capital social.

*  Art. 167 — No Registro de Iméveis, além da matricula, serao feitos.
I — o registro:

[-]
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gados nos negocios juridicos que envolvem a transmissio de
bens iméveis ou de direitos reais submetem-se a diversas exi-
géncias de natureza juridica, fiscal, tributdria, administrativa e
ambiental que sao requisitos impostos por leis para que exista
seguranca juridica quanto a transmissao. O Registro Imobi-
lidrio é considerado o grande filtro competente para realizar
a verificacao de tais exigéncias. A essas exigéncias também se
submetem os titulos que objetivam a transmissao das proprie-
dades imobilidrias das empresas, sejam eles aperfeicoados por
escrituras publicas, instrumentos da administragao ou instru-
mentos particulares.

32) da transferéncia, de imdvel a sociedade, quando integrar quota social;



AS FUNCOES DO CAPITAL SOCIAL

Como jé dissemos, o capital social possui dois sentidos: um
patrimonial, quando designa um objeto concreto, destinado a rea-
lizar o objetivo social com a produgio de renda; o outro, juridico,
destinado a dar garantia aos credores da solidez da empresa.

Quanto maior o capital social de uma empresa, mais s6-
lida e atrativa ela se apresenta no mercado, pelo que podemos
constatar que o capital social funciona como um termémetro
importante para fins de investimento, medindo o grau de cre-
dibilidade da sociedade junto a seus potenciais acionistas.

Outras fungdes trazidas por Jorge Lobo sao as seguintes:

A de produgio, por visar a realizagio do objeto social;
A de organizagao, através da divisao das quotas entre os
socios, para distribuir o poder politico na sociedade;

A de garantia, representada por uma “cifra de reten¢ao”,
contabilmente imutdvel, que obriga a sociedade a man-
ter uma massa de bens no patriménio social para salva-
guardar os direitos e interesses de terceiros, e a0 mesmo
tempo, dos préprios sécios, porquanto, integralizadas,
efetivamente, as quotas em que se divide o capital so-
cial, cessa a sua responsabilidade.’

O capital social assume a fungao de produgio de renda
apenas uma vez, de forma breve, logo no inicio da constituigao
da sociedade. Isso porque, como ja esclarecido no tépico da
formagio do capital social, é neste tinico momento que o capi-
tal social se confunde com o patriménio social, antes de aquele
destacar-se e se transformar no passivo niao exigivel, e este no

' LOBO, 2004, p. 110.
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ativo, que serd vertido para o financiamento inicial em busca da
realizagao do objeto social.

O capital ¢ dividido em partes de igual valor, denomina-
das “acdes”, as quais concedem prerrogativas aos s6cios, como
participagao nos lucros, poderes politicos, etc., a depender de
sua espécie (ordindria ou preferencial). Essa divisao facilita vi-
sualizar a quem cabe o pagamento de debéntures, por exemplo,
ou quais socios devem ser convocados a participar de uma de-
liberagdo por Assembléia, permitindo aplicar de forma nitida e
célere a Lei das S/A e o estatuto social.

Quanto a dltima fungao, de fato, o capital social deve
ser entendido como um débito da sociedade diante dos s6cios.
Sua alocagao dentro da empresa lhe permite a intangibilidade
perante as oscilagdes do balango patrimonial, exatamente por-
que sua cria¢ao tem como um dos fins o de salvaguardar os
credores da sociedade.

Isso nao significa dizer que o capital social deve ser capaz
de pagar cada um dos eventuais credores, mas sim que ele pro-
porcione seguranga quanto a solvabilidade da empresa, pois ainda
que os prejuizos absorvam todo o capital social, os credores tém a
garantia juridica de que nao sofrerdo com a repercussio negativa
de um eventual esvaziamento indevido daquele montante.

Oportuno trazer aqui a discussdo que tem despontado
entre estudiosos do tema, os quais refutam a idéia de que o
capital social traduza a solvabilidade da empresa.

Fédbio Ulhda Coelho diz que, na verdade,

¢ o patrimdnio da sociedade que constitui a garantia
aos credores. Se ela ndo paga uma obrigagdo, o credor
pode executar os bens de sua propriedade, sendo, por
tudo, irrelevante o maior ou menor capital social’.

Bayless Maning, por sua vez, afirma que a intangibilida-
de do capital dentro da nogao de garantia de credores é um
principio inaplicdvel porque

?  COELHO, Fibio Ulhéa. Curso de Direito Comercial. 5. ed. rev. e atual. de
acordo com o Novo Cddigo Civel e alteragoes da LSA. Sao Paulo: Saraiva,
2002.v. 02, p. 157.
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a) a cifra que traduz, num balango, o lucro, é fruto de
um sem-nimero de prévias decisdes contdbeis, que,
se houver interesse, serdo facilmente fraudadas; b) os
credores nao sio ouvidos sobre as decisdes de alterar
a cifra do capital social, e esta é sempre arbitréria e ir-
relevante; ¢) ndo hd nenhuma logica em tomar-se um
numero qualquer (o capital) e fazé-lo de medida para
distribui¢ao de dividendos e bonificagdes a acionistas;
d) o sistema contdbil ndo leva em conta a dimensao
tempo, e nao distingue entre um crédito a realizar-se
em 20 anos e o realizdvel na préxima semana; e) uma
contabilidade que pretendesse resolver esses problemas
cairia em debates conceituais a pior maneira dos tedlo-
gos medievais etc, etc.’

Rubens Requido se mantém imune a essa nova teoria

e esclarece que a legislacao brasileira prevé que os valores dos
bens que integralizarao o capital devem ser efetivamente reais
e auténticos. Ademais, hd a previsao de processos rigorosos de
avaliagdo desses bens, como a exigéncia de trés peritos, ou de
empresas especializadas, exemplos dessas tltimas seriam as Ca-
maras de Valores Mobilidrios, que contam com eficiéncia e cre-
dibilidade na pratica de suas fungoes, intimidando e barrando
a pritica de fraudes.

3

MANING, Bayless apud REQUIAQ, Rubens. Curso de Direito Comercial.
Sao Paulo: Saraiva, 2003a. v. 01, p. 59.



OS ATOS DE AGREGACAO
E DIVISAO DAS SOCIEDADES

Do ponto de vista juridico, a incorporagao, a fusao e a
cisdao sao consideradas técnicas de reorganizagao societdria,
porque sdo instrumentos que viabilizam, sob novas regras, os
interesses dos diversos grupos que podem existir em uma so-
ciedade ou mais sociedades, ora concentrando-se em uma s6
pessoa juridica, ora agregando-se para formar uma nova pessoa
juridica, ora dividindo-se em mais de uma pessoa juridica.

Nos processos de incorporagao, fusao e cisao os estabe-
lecimentos das empresas envolvidas nao sao descontinuados.
Por for¢a do fendmeno da sucessao, os virios estabelecimentos
continuam a funcionar normalmente, inclusive com os mes-
mos alvaras de que eram detentores. Os cadastros fiscais deve-
rdo ser ajustados a nova situagao, mas, no periodo de transigao,
a empresa operara com a simples informagao, em seu docu-
mentario, do fato ocorrido.

Os contratos, negdcios, compromissos fiscais, relagdes
empregaticias e todo o universo de interesses das empresas
abrangidas na operagao continuario a fluir, sem que nem mes-
mo se torne necessario qualquer aditivo ou providéncia, salvo
a comunicagao do evento.' Existe, no caso, a chamada “teoria
da absor¢do”, pela qual uma empresa ¢é assimilada por outra,
que lhe sucede.

Rubens Requido’ esclarece que o estimulo as fusoes e as
incorporagoes constituiu politica econémica do Governo para

' BORBA, José Edwaldo Tavares. Direite Societdrio. 10. ed. rev., aum., e
atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p. 498-499,

*  REQUIAOQ, 2003b. v. 02, p.260.
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aglutinar empresas, tornando-as de grande porte e, assim, aptas
a economia de escala, com melhores condigoes de competigao
no mercado nacional e internacional. Assim, o Decreto-lei n.
1.182, de 16 de julho de 1971, concedeu estimulos fiscais transi-
torios as fusdes, as incorporagoes e a abertura de capital das em-
presas, dentre eles a isengao do imposto de renda sobre o acrés-
cimo de valor decorrente da reavaliagao dos bens integrantes do
ativo imobilizado, acima dos limites da corregao monetdria até
o valor do mercado. Os efeitos desse decreto-lei foram sendo
sucessivamente prorrogados e, ao final, incorporados no antigo
Regulamento do Imposto de Renda (Decreto n. 76.186, de 02 de
setembro de 1975). Atualmente, inexiste esse incentivo.

Embora de naturezas diferentes, os procedimentos da fu-
sd0, da cisao e da incorporagdo seguem uma norma comum. Em
qualquer dos casos, deve-se seguir as condig¢des formuladas no
protocolo, uma espécie de acordo preparatério firmado entre as
sociedades envolvidas. O protocolo define as varias condigoes
da operagcao, especificando, entre outros, os seguintes aspectos:
caracteristicas das a¢des a serem atribuidas aos socios das socie-
dades que se extinguirdo e critérios de apuragdo dos respectivos
quantitativos; critérios de avaliagdo do patriménio liquido das
sociedades envolvidas; projetos de estatuto das sociedades a se-
rem criadas e de alteragdes estatutdrias das que permaneceram;
o valor do capital das sociedades a serem criadas e de alteragoes
estatutdrias das que permanecerem; o aumento ou redugao do
capital das sociedades envolvidas na operacao.

Esse protocolo deve ser justificado e isso ocorre quando
ele é levado a deliberagdo prevista para a alteragao dos respecti-
vos estatutos sociais ou contratos sociais, ji que podem operar-se
entre sociedades do mesmo tipo ou de tipos diferentes; e, quan-
do um desses institutos importar em criagdo de nova sociedade,
serdo observadas as normas legais reguladoras da constituigao
da sociedade segundo a espécie societdria escolhida. No caso
das S/A a competéncia para a deliberagdo € privativa da Assem-
bléia Geral, segundo o art. 122, VIII, da Lei n. 6.404/76.

Conforme licao de Egberto Lacerda Teixeira e José Ale-
xandre Tavares Guerreiro, o objetivo desses dois institutos (pro-
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tocolo e justificagao) ¢ assegurar aos socios o conhecimento de
todas as condigoes da operagdo, das repercussoes que terd sobre
os seus direitos e do valor de reembolso que lhes caberd, caso
prefiram usar do direito de retirada.’

Uma vez aprovada a operagao pelo 6rgao competente,
seguem-se as providéncias concretas para a incorporagao, fusio
e cisao.

Os diversos estatutos juridicos, que sdo o conjunto de re-
gras e normas que regem os diversos ramos do Direito, e que
$a0 autdonomos, tais como o empresarial, o trabalhista, o pre-
videncidrio, o tributdrio, etc., admitem nos atos de agregacio
e divisao de sociedades, tais como a fusao, a incorporagao e a
cisao, a “teoria da absor¢ao”, pela qual uma empresa transfere
naquele ato, automaticamente, todos os direitos e obrigacoes a
outra, mas o estatuto juridico da propriedade imobiliiria, que
comporta as regras de transmissdo da propriedade imobiliaria,
possui método préprio, que, com finalidade de seguranga juri-
dica, nao admite, em plenitude, tal teoria, como veremos mais a
frente no presente trabalho.

4.1 A Fusio

A fusdo é a operagdo pela qual se unem duas ou mais
sociedades, de tipos iguais ou diferentes, para formar sociedade
nova que lhe sucederd em todos os direitos ou obrigagoes. A
fusao determina a extingao das sociedades que se unem.

No ordenamento juridico pétrio, a fusao é um instituto
especifico, distinto. Na doutrina européia, por sua vez, sobretudo
na italiana, a fusao € género da qual a incorporagao ¢ espécie.

Quanto ao tema, Waldirio Bulgarelli tece as seguintes
consideragoes:

A linha geral da doutrina e das legislacoes tem sido a
de considerar a fusao como um unico instituto, que se

*  TEIXEIRA, Egberto Lacerda; GUERREIRO, José Alexandre Tavares. Das So-
ciedades Anénimas no Direito brasileiro. Sao Paulo: Bushatsky, 1979, p. 663.
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desdobra em duas formas especificas: a fusao propria-
mente dita e a incorporacao.

A terminologia, embora variada, dos autores, exprime
com precisdo os dois tipos, ou seja, pela constitui¢io de
nova sociedade, ou pela absor¢ao de sociedades, por uma
que remanesce. Para a incorporagio, usa-se terminologia
menos variada, geralmente, fusdo por absorgio e incor-
poragdo; ja quanto a fusao por constitui¢do de nova socie-
dade, chama-se-lhe de fusao por constitui¢do, fusio pro-
priamente dita, ou fusdo por criagao de nova sociedade.

-]

Contudo, as diferengas de procedimento dessas duas
modalidades, o tratamento distinto dado a cada um,
poralgumaslegislagoes, e também a inexata compreen-
sao do fendmeno na sua unicidade, por alguns auto-
res, levou 4 negacio do conceito unitdrio de fusdo, a
qual, ainda hoje, perdura, embora em cariter excep-
cional e por outras razdes, como veremos.

Passou-se a distinguir, portanto, entre uma e outra
forma, adotando-se a denominagdo de fusdo prépria,
para a fusdo por constitui¢io e de imprdpria para a in-
corporagdo.*

Na fusao, a nova sociedade sucede as sociedades fusiona-
das em todos os direitos e obrigagdes, como um caso de suces-
sao universal. O capital da nova sociedade corresponde a soma
dos patrimoénios liquidos das sociedades fusionadas. As agoes
representativas desse capital serdo entregues, observadas as de-
vidas proporgoes, aos sécios das vdrias sociedades extintas em
virtude da fusao.

Existe na fusdo, o que Waldirio Bulgarelli chama de com-
penetragao das sociedades® numa s6. O autor diz que

o problema ndo é tao simples assim, pois a compene-
tragdo societdria € realmente complexa.

Trata-se, afinal, de ajustar-se pelo menos trés elemen-
tos bdsicos: a transmissdo patrimonial, a participagio

*  BULGARELLI, Waldirio. Fusdes, incorporagdes e cisdes de sociedades. 3. ed.
Sao Paulo: Atlas, 1998b, p. 69-72.

¢ BULGARELLI, 1998b, p. 82.
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dos sécios em outra e a extingdo de pelos menos uma
sociedade.

[]

Aceitando-se que a fusio tem como finalidade a com-
penetragdo societdria, é curial que essa conjugagio se
fard por meio de um contrato para o qual se pode ado-
tar o préprio conceito de Guirao, ou seja, aquele “em
virtude do qual duas ou mais sociedades acordam fu-
sionar-se para dar vida a outra nova ou para ampliar
uma existente mediante uma transmissao patrimonial
em favor da nova ou da absorvente”. Para se dar execu-
¢ao a esse contrato, ter-se-a que seguir o modelo socie-
tdrio, consistente num conjunto de atos prescritos pela
lei, visando, inclusive, a proteger terceiros e s6cios.®

Modesto Carvalhosa’ ressalta ser desnecessdria a parida-
de entre o valor dos patriménios liquidos das sociedades fundi-
das (apurados pelos peritos) e o valor estimado no protocolo de
fusdo porque, diferentemente da incorpora¢io, nao hd prévia
deliberagao sobre o valor do aumento, ja que ainda nio existe
sociedade constituida.

Assim como no procedimento da incorporacao, a de-
cisao quando no ambito de sociedade limitada dependerd de
aprovagao de % (trés quartos) do capital social (artigos 1.071,
VI, e 1.076, I, ambos do Cédigo Civil) e, no da sociedade an6-
nima, de maioria absoluta (art. 122, VIII. ¢/c art. 129, ambos da
Lei n. 6.404/76).

4.2 A cisio

Na cisdo a sociedade se fragmenta, dividindo-se em duas
ou mais parcelas.

Essas parcelas patrimoniais (valores ativos e passivos)
tanto poderdo originar novas sociedades como integrar-se em
sociedades existentes. No primeiro caso nao haverd protocolo,

¢ BULGARELLI, 1998b, p. 81-83.

7 CARVALHOSA, Modesto. Comentdrios a Lei de Sociedades Anénimas. 3. ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2002. v. 4, p.182.
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pois todo o processo se desenvolvera no ambito interno da so-
ciedade cindida. No segundo, como as parcelas patrimoniais se-
rdo incorporadas por outras sociedades, entre estas e a cindida,
celebrar-se-d o protocolo.

Os acionistas da sociedade cindida receberao as agoes in-
tegralizadas com as parcelas patrimoniais transferidas, na pro-
por¢ao das anteriormente possuidas.

A nova redagdo atribuida ao § 5° do art. 229, pela Lei n.
9.457/97, mantém a regra da proporcionalidade desde que haja
aprovagdo unanime, incluidas as agdes sem direito de voto.

As sociedades que absorverem parcelas do patriménio
da cindida sucedem a esta nos direitos e obriga¢des relaciona-
dos no ato da cisao. As obrigagoes e os direitos nao relacionados
permanecerao com a sociedade primitiva, mas, se a cisao se fizer
com exting¢do, aquelas sociedades se transferirao na proporgao
dos patrimoénios liquidos para ela deslocados.’

Rubens Requiao'® afirma que a cisao pode assumir vérios
aspectos, segundo a sua intensidade e destino do patriménio
cindido. Pela cissiparidade o patrimoénio social se cinde em
duas ou mais partes, cada uma delas com o destino de formar
novas sociedades, com a extingdo da sociedade primitiva. Es-
sas sociedades podem j4 existir, acrescendo seu patriménio, ou
para isso sdo expressamente constituidas.

As outras hipéteses sio de versao de parte do patriménio,
quando a sociedade cindida nao se extingue, mas dd azo a dela
se destacarem parte ou partes do seu patriménio que formario
outras sociedades, ou se fundirdo a outra sociedade j4 existente.

A sociedade que absorver parcela do patriménio da com-
panhia cindida sucede a esta nos direitos e obrigagdes relacio-

& Art. 229, § 5°— As agdes integralizadas com parcelas de patriménio da com-
panhia cindida serao atribuidas a seus titulares, em substituicao as extintas,
na proporgdo das que possuiam; a atribuigio em proporcao das que pos-
suiam; a atribuigdo em proporgao diferente requer aprovagio de todos os
titulares, inclusive das agdes sem direito a voto.

BORBA, 2007, p. 469-471.
1 REQUIAQ, 2003b, v. 02, p. 261.
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nados no ato da cisdo, assegurando, assim, o direito dos credo-
res e terceiros. No caso da cisao com extingao, as sociedades que
absorverem parcelas do patriménio liquido sucedem a compa-
nhia cindida nos direitos e obrigagdes nao relacionados no ato
da cisao. Pode, por isso, levar ou nao a extingao da sociedade.

4.3 A INCORPORACAO

Trata-se de transferéncia do patrimoénio liquido de uma
sociedade para outra, a semelhanca do que ocorre com a versao
de bens para a constitui¢ao de nova companhia, ou seja, me-
diante a subscrigao de capital da incorporadora, efetuada pelos
acionistas da incorporada."

Na incorporagao nao surge nova sociedade, pois uma,
a incorporadora, absorve outra ou outras sociedades, que se
extinguem. Essa extingdo, no caso, é inexordvel, pois assim de-
termina a lei.

O art. 219, 11, da Lei n. 6.404/76, com efeito, declara ex-
tinta a companhia pela incorpora¢ao no que acompanhado
pelo Cédigo Civil, art. 1.118.

Conforme o plano de incorporagao — protocolo — apro-
vado pela Assembléia Geral da incorporadora, autoriza-se o
aumento do capital a ser subscrito e realizado pela incorpora-
dora mediante versdo do seu patriménio liquido. Sao por elas
nomeados os peritos que avaliarao esse patrimédnio liquido, que
serd absorvido pela sociedade incorporadora.

A sociedade a ser incorporada deve aprovar o protocolo
da incorporagao e autorizar seus administradores a praticarem
0s atos necessdrios a incorporagio, inclusive a subscrigao do
aumento de capital da incorporadora.

Tratando-se de incorporagio que envolva duas socieda-
des anénimas, a operagao devera ser submetida as respectivas
assembléias gerais, que tém competéncia exclusiva para tal de-
liberagdo. A submissao da operagdo as Assembléias Gerais far-

"' TEIXEIRA; GUERREIRO, 1979, p. 656.
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se-4 mediante a justificagdo a que se refere o art. 225, devendo
as assembléias aprovar o protocolo de incorporagao, previsto
no art. 224. Assim sendo, incorporadora e incorporada farao
realizar Assembléia Geral Extraordindria, de cuja ordem do dia
constard, preliminarmente, o exame da justificacao e a aprova-
¢ao do protocolo.

Aprovados, pela Assembléia Geral da incorporadora, o
laudo de avaliagao do patriménio liquido da incorporada e o
ato de incorporagao, extingue-se a incorporada, competindo
a incorporadora promover o arquivamento e publicacdo dos
atos da incorporagao. Subsiste, pois, a incorporadora, acrescida
do capital e patriménio da incorporada, assumindo aquela o
passivo da sociedade extinta.

No plano do Cédigo Civil, que segue em linhas gerais os
passos da Lei n. 6.404/76 neste topico, segundo o art. 1.117, os
socios da sociedade incorporanda, comparecendo a assembléia
ou reunido, deverdo aprovar as bases da operagdo e o projeto
de reforma do ato constitutivo. Aprovado o projeto, os admi-
nistradores da sociedade a ser incorporada serdo autorizados a
praticar os atos necessdrios a incorporagao, inclusive subscri¢ao
em bens pelo valor da diferenga que se verificar entre o ativo e o
passivo. Serao nomeados peritos pelos socios da sociedade in-
corporadora, para avaliagido do patrimdnio liquido da socieda-
de que tenha de ser incorporada. Esses s6cios deliberarao sobre
a incorporagao por assembléia ou reunido'’.

Na sociedade limitada, a incorporagdo depende do voto
favoravel de socios, representando, no minimo, 3/4 (trés quar-
tos) de capital social (artigos 1.071, VI, e 1.076, I).

Fran Martins" traz a distin¢ao da incorporagao propria-
mente dita com a chamada incorpora¢ao para conversio da
sociedade incorporada em subsididria integral, de que trata o
art. 252 da Lei n. 6.404/76; o que caracteriza a incorporag¢io co-

12 REQUIAOQ, 2003a. v. 01, p. 260-261.

3 MARTINS, Fran. Comentdrios a Lei das Sociedades Andnimas; lei n° 6.404,
de 15 de dezembro de 1976. Arts. 206 a 300. Rio de Janeiro: Forense,
1985, v. 03, p. 139.
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mum de uma sociedade por outra é o fato de extinguir-se a so-
ciedade incorporada, perdurando apenas a incorporadora, que
sucede a primeira em todos os seus direitos e obrigagdes. Jd na
subsidiaria integral por incorporagio, a sociedade incorporada
permanece com direitos e obrigagdes proprios, apesar de todas
as suas acoes serem de propriedade da sociedade controladora
ou sociedade-mae.

A doutrina diverge acerca da operagao de transferéncia
do patrimonio. Uma corrente, cujo fiel representante é Waldi-
rio Bulgarelli', que encontra ecos na doutrina de Carlos Ful-
géncio da Cunha Peixoto'?, Waldemar Ferreira'® e José Edwaldo
Tavares Borba'’, afirma que a transmissao patrimonial se opera
a titulo universal. Portanto, os vinculos obrigacionais, os direitos
reais, os direitos sobre bens imateriais, transmitem-se, subsumi-
dos globalmente. Para o autor a transferéncia em bloco evita os
transtornos que ocorreriam se o patriménio fosse decomposto em
seus elementos componentes, transmitindo-se separadamente’®,

Na outra ponta, temos a tese defendida por Pontes de
Miranda, citado por Waldirio Bulgarelli'®, de que na incorpo-
ragdo, assim como na fusao, hd efeito simultineo de insergio de
uma sociedade em outra. Para ele, ndao hd uma sucessao uni-
versal e sim uma alienac¢do especialissima. Trajano de Miranda
Valverde corrobora esse entendimento e esclarece que, para os
efeitos fiscais, porém, os bens transferidos sao tomados separada-
mente, pelo seu justo valor™.

14 BULGARELLI, Waldirio. Fusdes, incorporagdes e cisdes de sociedades. 6. ed.
Sio Paulo: Atlas, 2000, p. 109.

* SILVA FILHO, Elvino. Incorporagao de Sociedades Andnimas: registro
ou averbagio? Boletim do IRIB em revista n. 038, jul. 1980.

‘¢ SILVA FILHO, 1980.
7 BORBA, 2007, p. 494,

¥ BULGARELLI, Waldirio. Manual das Sociedades Andnimas. 10. ed. Sao
Paulo: Atlas, 1998a. (Colegio Direito Comercial), p. 277.

®  BULGARELLI, 2000, p. 109.

*  VALVERDE, Trajano de Miranda. Sociedade por agbes, comentirios ao
decreto-lei n. 2.627, de 26 de setembro de 1940, (arts. 137 a 180). 2. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 1953b. v. 111, p. 86.
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Regra geral, a incorporac¢ao traduz-se num aumento de
capital da sociedade incorporadora. Todavia, esse aumento de
capital nao ¢ elemento essencial da incorporagao.

A Lei das S/A nao veda a incorporagao de sociedade cujo
patrimoénio liquido seja negativo, caso em que se exclui o au-
mento de capital, nao havendo, portanto, ilegalidade no ato.
Também ndo impede a incorporagio o fato de a sociedade in-
corporanda estar em liquidagao, desde que ressalvados os direi-
tos de acionistas e terceiros.

Waldirio Bulgarelli*' apresenta as seguintes hipéteses de
incorporagao sem aumento de capital:

1. A incorporadora possui acdes da incorporada:

l.a — haverd aumento de capital pela diferenga entre o
valor do ativo liquido da incorporada e as agdes que ja
possui;

1.b —ndo haverd aumento de capital, se o valor das a¢oes
que possui corresponder ao total do ativo liquido;

l.c — ndo haverd aumento se possuir a totalidade das
agdes da incorporada;

2. A incorporadora tem agdes suas subscritas e integra-
lizadas pela incorporada:

2.a — procedimentos: desconta previamente do valor
do patriménio da incorporanda;

— vende as a¢des na bolsa;

— reparte entre os seus acionistas;

— reduz o capital pelo valor de suas agdes que recebe e
aumenta o seu capital pela diferenca;

2.b — o valor dessas a¢bes corresponde ao valor do
ativo liquido da incorporada; procede como acima 2.a,
sendo que, optando pela redugio e aumento de capital,
terd de fazé-lo pelo valor total do ativo liquido da in-
corporada;

3. A incorporadora possui a¢cdes proprias em carteira:
— agdes caducas — art. 77 (caidas em comisso);

— agdes reembolsadas — art. 107, § 2° (acionista dissi-
dente);

*  BULGARELLI, 2000, p. 152-153.
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— agoes adquiridas ou nao emitidas, quando de capi-
tal autorizado;

3.a—ndo aumenta o capital, se o valor dessas agoes cor-
responder ao valor do ativo liquido da incorporadora;

3.b — aumenta o capital pela diferenga, se niao bastar
para cobrir o ativo liquido, emitindo agoes novas.

Para Fran Martins*, no caso da sociedade incorporadora
possuir todas as agoes da que vai ser incorporada, deverd haver
na incorporadora assembléia para avaliar o patrimonio liquido
da incorporada, bastando o resultado dessa avaliacao, caso se
souber de fato que o capital sera aumentado.

Possuindo a sociedade incorporadora apenas parte das
agoes da sociedade a ser incorporada, ou nio possuindo ne-
nhuma ag¢do ou importancia no capital da mesma (no caso de
nao ser uma sociedade andénima), tem-se, inicialmente, a certe-
za de que o capital serd aumentado e no entender do autor ndo
serd nessa assembléia inicial que devera ser autorizado o au-
mento de capital por parte da sociedade incorporadora porque
a assembléia necessita ainda tomar conhecimento do laudo de
avaliacao e, em face do mesmo, aprovar a incorporagio, como
destacadamente estatui o § 3@ do art. 227% da Lei n. 6.404/76.

Em se tratando de uma sociedade incorporadora de ca-
pital autorizado ou que possua agoes em tesouraria, capazes de
serem dadas aos acionistas da sociedade a ser incorporada em
troca da transferéncia do patriménio desta para a incorpora-
dora, aprovado o laudo de avaliagao e a operagao por parte da
sociedade incorporadora, em uma Assembléia Geral destinada
a realizacao desses atos, podera a incorporagao fazer-se sem au-
mento de capital. As agdes em tesouraria, dadas em substitui¢ao
as agoes da sociedade incorporada, ja faziam parte do capital da

2 MARTINS, 1985. v. 03, p. 141-142.

¥ Art. 227 - A incorporagao ¢ a operagio pela qual wma ou mais sociedades

sdo absorvidas por outra, que lhes sucede em todos os direitos ¢ obrigagoes.
fise]

§ 3o — Aprovados pela assembléia-geral da incorporadora o laudo de ava-
liagdo e a incorporagdo, extingue-se a incorporada, competindo a primeira
promover o arquivamento ¢ a publicacao dos atos da incorporagdo.
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incorporadora, bem como as agoes por esta emitidas, dentro do
limite do capital autorizado, quando for o caso, nao determi-
nando uma reforma no estatuto, segundo a regra do art. 168 da
lei**, sobre as sociedades de capital autorizado, muito embora,
neste caso, haja aumento de capital.

E oportuno e importante ressaltar que na incorporagao
ocorre a versio, portanto, de transmissao dos bens imoveis de
uma pessoa a outra (ambas pessoas juridicas), que tais bens se
submetem a uma avaliagdo prévia, que existe um aspecto fiscal
na transmissao, que ambas as sociedades aquiescem ao ato de
incorporagao e que a operagdo se assemelha a uma alienagao,
ocorrendo acréscimo patrimonial da incorporadora.

No sistema juridico brasileiro, a transmissio do patri-
monio imobilidrio se faz pela conjugagio do titulo e o modo,
ou seja, existe um titulo negocial, mas a transmissao da pro-
priedade imobilidria s6 se opera com o modo, consubstanciado
pelo registro deste titulo, em Cartério de Registro de Iméveis,
passando dai a ter o adquirente toda a protegdo do direito.

# Art. 168 — O estatuto pode conter autorizagdo para aumento do capital so-
cial independentemente de reforma estatutdria.
[]
§ 3o — O estatuto pode prever que a companhia, dentro do limite de capital
autorizado, e de acordo com plano aprovado pela assembléia-geral, outor-
gue opcao de compra de agdes a seus administradores ou empregados, ou a
pessoas naturais que prestem servicos a companhia ou a sociedade sob seu
controle.



A TRANSMISSAO DOS
BENS IMOVEIS DA SOCIE-
DADE — O REGISTRO DE IMOVEIS

A propriedade dos bens moveis no nosso sistema juridi-
co se prova pela simples posse, e a transmissao de tais bens se
faz pela tradi¢do'. J4 quanto aos bens imdveis, a propriedade se
prova pelo seu registro efetuado no Registro de Imédveis. Assim
dizia o antigo Cédigo Civil (art. 676) com redagao aprimorada
pelo atual Cédigo Civil (art. 1.227)%

Para que o Estado pudesse efetivamente prestar sua ga-
rantia ao direito de propriedade, foi criado um sistema de re-
gistro, um processo registral, que praticado com atos proprios e
peculiares, visa a dar autenticidade, eficacia, publicidade e segu-
ranga juridica aos negdcios juridicos respeitantes aos iméveis.

Existem diversos e diferentes sistemas juridicos de trans-
missao da propriedade imobilidria e seus direitos, no mundo,
mas basicamente trés modelos tém especial importincia: a) Re-
gistro de titulos; b) Registro de direitos; e ¢) Sistema misto, de
Registro de titulos e direitos.

No sistema de registro de titulos, a propriedade imével
¢ transferida pelo simples titulo, em geral a escritura publica.
Vai-se ao Notario ou Tabelido e ali, com a formaliza¢ao do ne-
gdbcio juridico, se transfere a titularidade do bem imével. Existe
um sistema de Registro Publico desse titulo, no qual apenas se
copia e conserva os contratos referentes aos negdcios privados

1 Art. 1.226 CC: Os direitos reais sobre coisas méveis, quando constituidos, ou
transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com a tradigao.

=]

Art. 1.227 CC: Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos
por atos entre vivos, sé se adquirem com o registre no Cartdrio de Registro
de Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos
neste Cddigo.
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para proporcionar provas documentais dos mesmos, que sdo
utilizados quando necessdrios em alguma demanda, e nos quais
se aplica apenas uma regra de prioridade quanto ao registro.
No registro nao existe a chamada “qualificacao registral”, que
¢é a compatibilizagao do titulo com o sistema legal, momento
em que se questiona a capacidade dos autores, legitimidade e
formalidades do titulo, for¢a e juridicidade do direito que por-
tam. Efetuado o registro, nesse sistema registral, o primeiro ti-
tulo, que porta direitos antagdnicos registrados, terd prioridade
sobre os demais, se contraditérios. Nesse sistema, atualmente
utilizado em paises como a Franca e a Itdlia, e na maior parte
dos Estados Unidos, somente se produzem informagdes que se-
rao utilizadas em momento ulterior. Basta o titulo para que o
dominio seja transferido.

Especialmente quanto ao sistema registral existente nos
Estados Unidos, quando uma pessoa vai adquirir um imével
ou praticar qualquer ato referente ao mesmo, ou até mesmo
hipoteca-lo, é preciso proceder a uma pesquisa para localizar
as informacoes sobre o imével, sendo essas informagoes geral-
mente encontradas em empresas seguradoras de titulos, que
controlam o mercado imobilidrio norte-americano. Tal for-
ma de registro comega a se desenvolver também no México.
A grande critica a esse sistema é que ele ndo garante o direito
real. A apdlice do seguro da garantia econdmica ao adquirente
e ndo seguranga juridica; as empresas seguradoras praticamen-
te promovem a criagio de um registro particular de imdveis.
Nio existe seguranga juridica neste sistema.

Observa-se, por isso, que nos Estados Unidos, e também
na Franga, a debilidade dos sistemas registrais tem incentivado
a produgdo de seguranca econdmica por outros agentes. Por
outro lado, na Alemanha se desenvolveu um sistema de regis-
tros de direitos com fortes efeitos juridicos.

Esse sistema registral, considerado puro, de registros de
direitos, contém informagoes dos direitos que ingressam no re-
gistro, com base em titulos, que dele se desvinculam no ato re-
gistral. O direito real, seja de propriedade ou outro, s6 se adquire
pelo registro do titulo. O titulo nao se presta a outra coisa sendo
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expressar o negocio juridico. Existe, nesse sistema, no Registro
de Iméveis, a qualificagao registral de forma profunda, denomi-
nada “qualifica¢do de fundo”, e o sistema é amparado em leis e
principios juridicos préprios. Existe a prioridade e preferéncia
dos direitos, e a oponibilidade ¢ consequiéncia do registro; existe
ainda a fé publica registral, ou seja, registrado um titulo, o direito
passa a ter a presungao juris et de jure, absoluta, sendo o registro
praticamente indestrutivel, excegdao para pouquissimas situagoes,
estas muito semelhantes aos motivos para a propositura e deferi-
mento de uma agao resciséria no nosso sistema juridico.

A qualificagdo registraria equivale a uma sentenga profe-
rida pelo registrador. Tem-se a vantagem da redugio dos custos
frente aos outros sistemas, especialmente em face do seguro de
titulos. O exemplo que mais se distingue nesse sistema é o re-
gistral alemao.

O sistema registral dos paises de lingua espanhola adota
o que eles denominam de “registro de direitos amparado no
titulo”, na verdade um sistema misto, que proporciona segu-
ranga juridica ao mercado imobilidrio, apesar da presun¢ao de
propriedade ser juris tantum. Existe, nesse sistema, o principio
da fé pablica registrdria, que é a certeza do registro quanto a
alguns direitos registrados, existindo, para isso, a qualificacao
de fundo para estes direitos, em geral os direitos de aquisi¢do e
a hipoteca, sendo que tal sistema se ampara na boa-fé do adqui-
rente se registrado o titulo.

O sistema registrdrio brasileiro também adota o sistema
considerado misto, reunindo registro de direitos, caracteriza-
dos quanto aos direitos reais, constitutivo, ndo existindo a fé
publica registral plena, e de registro de titulos, que so levados
ao Registro de Imdveis com efeitos de publicidade ou outros
efeitos que as diversas leis lhes concedem. No sistema juridico
brasileiro, quanto aos bens iméveis, o titulo apenas porta um
direito obrigacional, que, se levado a registro, adquire potén-
cia, transformando-se com aquele ato em direito real. Com o
registro do titulo, ocorre o nascimento do direito real sendo
efetuada naquele momento a mutagio juridica real. O registro,
assim, para os direitos reais em geral, é constitutivo.
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O titulo apenas reflete e gera direitos obrigacionais entre
as partes, e o seu registro lhe confere eficicia real erga omnes. No
Direito brasileiro, a presun¢do da propriedade ¢é relativa (juris
tantum), portanto destrutivel. Por outro lado, existem direitos
reais adquiridos fora do sistema registral, como por exemplo, a
usucapido, cujo registro tem efeito meramente declaratério, para
fins de disponibilidade. O sistema de registro brasileiro € tam-
bém um registro de titulos, existindo um grande rol destes, que
quando levados ao registro, e que a partir deste, as partes passam
a ter alguns direitos que a lei lhes outorga. Também sao registra-
das obrigagoes especiais, por exemplo, a preferéncia de aquisicao,
a vigéncia dos contratos de locagdo no caso de transmissao da
propriedade, a impenhorabilidade do bem de familia, a inco-
municabilidade do patriménio, as conven¢oes do condominio
edilicio, as garantias processuais como a penhora, o arresto e 0
seqiiestro, o tombamento administrativo, etc.

Uma observagdo importante é que, em todos os sistemas
registrais existentes no mundo, a transmissdo da propriedade
ocorre da mesma forma e pelo mesmo ato técnico registral,
tanto entre pessoas fisicas ou naturais, quanto entre as pessoas
juridicas. Ndo existe diferenga para tal, ou seja, o mesmo ato
registral transfere com o mesmo formalismo e com 0s mesmos
efeitos as propriedades imobilidrias, sejam elas de pessoas fisicas
ou juridicas. Nos sistemas de titulos, apenas pelo titulo transfe-
re-se a propriedade; nos sistemas de Direitos e ainda nos mistos,
pelo registro transfere-se a propriedade.

A legislagao brasileira referente a propriedade imobilid-
ria e os direitos dela decorrentes, desde o momento da sua aqui-
si¢do, declaragdo, transmissdo ou extingao, se apdia, quanto a
sua parte substantiva ou material, nos ditames do Cédigo Civil;
e na parte adjetiva ou processual, na Lei de Registros Ptblicos,
atualmente a Lei n. 6.015/73, que é especifica para tal.

A expressdo “registro”, muito utilizada no texto legal, refere-
se a um ato técnico registral e compreende as antigas expressoes
transcricdo e inscrigdo, ambas referidas nas leis civis’. A transcri-

3 Art. 168 — Na designagdo genérica de registro, consideram-se englobadas a
inscrido e a transcrigdo a que se referem as leis civis.



A TRANSMISSAO DOS BENS IMOVEIS DA SOCIEDADE... 41

¢do representa a aquisi¢do, transmissao ou declara¢ao do direito
real de propriedade, e a inscri¢ao representa a aquisi¢io, trans-
missao ou declaragao dos demais direitos reais, que nao a pro-
priedade, ou alguns direitos obrigacionais que adquirem um plus
quando levados ao registro. Vemos bem clara tal duplicidade de
nomenclatura no antigo Codigo Civil, quando dizia no art. 676:
Os direitos reais sobre imdveis constituidos ou trans-
mitidos por atos entre vivos s6 se adquirem depois da
transcri¢ao, ou da inscri¢do, no Registro de Imdveis,

dos referidos titulos (arts. 530, I, e 856), salvo os casos
expressos neste Cadigo.

Especialmente quanto a finalidade do ato de transcrigao,
podemos observar nas anteriores leis de Registros Publicos, pri-
meiramente no Decreto n. 4.827, de 07 de fevereiro de 1924, no
seu art. 5°, quando dizia: “No registro de immoveis far-se-ha:
b) a transcripgao: III, dos titulos translativos da propriedade
immovel, entre-vivos, para sua acquisi¢ao e extinc¢ao”. (sic)

Vemos ainda tal expressao na anterior legislagao referente
aos Registros Publicos, no Decreto n. 4.857, de 09 de novembro
de 1939, no art. 178, quando diz: “No registro de iméveis sera
feita [...] b) a transcrigao: III, dos titulos translativos da pro-
priedade imével, entre vivos, para sua aquisi¢io e extin¢ao;”

Had de se observar com bastante proveito para o presente
trabalho, o art. 239 deste mesmo decreto que diz:

Estarao sujeitos a transcrigdo, no livro 3, para operarem

a transferéncia do dominio, os seguintes atos: [...] IV.

Transferéncia de quota a sociedades, quando dita quota
for constituida por iméveis.

A atual lei de Registros Publicos brasileira, Lei n. 6.015/73,
repetindo a tradi¢ao da anterior legislagao registral, determina,
em seu art. 167, I, n. 32, que no Registro de Imoveis ¢ feito o
registro da transferéncia, de imével a sociedade, quando integrar
quota social.

Mudou-se apenas o vocdbulo “transcri¢ao” para “regis-
tro”, pelas razoes ja expostas, sem lhe modificar em nada a fina-
lidade e o efeito.
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A transmissdo de imével, ou a transferéncia do imével,
de uma pessoa fisica para outra pessoa fisica, de uma pessoa fi-
sica para uma pessoa juridica, ou ainda de uma pessoa juridica
para a outra pessoa juridica é operada pelo mesmo ato técnico,
que, nas antigas leis registrais, se denominava transcricao, € que
atualmente se denomina registro.

Para o registro imobilidrio, pouco importa se esta trans-
missdo se operou a titulo de compra e venda, doagao, permuta,
integralizacao de capital para a formagao de capital inicial da
sociedade, ou se de ato de agregagao destas, por incorporagao,
fusdo ou desagregacio, ou por cisdo. A qualquer titulo, havendo
transferéncia de iméveis, o ato registral é, desde a primeira lei re-
gistral, ato de transcrigao, posteriormente denominado registro.

O titulo para transmissdo ¢, regra geral, a escritura pu-
blica, mas pode ser substituida por titulo particular, quando a
lei autorize. A certidio do arquivamento do contrato, feito por
instrumento particular do ato de constitui¢ao ou de alteragao
da sociedade, ganha poténcia de titulo piiblico no Registro Mer-
cantil, como j4 visto, e conforme previsto ainda no art. 64 da Lei
n. 8.934/94, que dispde sobre o registro do Comércio, que diz:

Art. 64 — A certidio dos atos de constitui¢io e de altera-
¢ao de sociedades mercantis, passada pelas juntas comer-
ciais em que foram arquivados, serd o documento habil
para a transferéncia, por transcri¢ao no registro publico
competente, dos bens com que o subscritor tiver contri-
buido para a formagdo ou aumento do capital social.

Faz-se observar que a Lei n. 8.934, apesar de ser do ano
de 1994, portanto, mais de vinte anos apds promulgada a Lei
de Registros Publicos, que é de 1973, ainda trata o ato a ser
praticado no Registro Imobilidrio, que agora ¢ denominado
tecnicamente de “registro”, conforme acima demonstrado, pela
expressdo “transcri¢ao”, em face da utilizagdo continuada e cor-
riqueira de tal expressdo pelas leis civis, pela doutrina e pela
jurisprudéncia.



_ ASFUNCOES,
ATRIBUICOES E EFEITOS DO
REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL

Todos os sistemas de transferéncia de direitos de pro-
priedade devem assegurar em favor do adquirente sua efetiva
transmissao e plena protecio.

A inexisténcia ou a existéncia de um sistema de trans-
feréncia de direitos de propriedade imperfeito supée um risco
potencial, que podemos detectar por intermédio, por exemplo,
de dupla venda da propriedade ou de duplicidade de direitos
incompativeis inscritos.

Tal risco acontece mais precisamente em paises onde
o direito de propriedade imobilidria se transmite de manei-
ra consensual, onde o préprio titulo transmite o direito, pois
com isso, ndo se garante ao adquirente a plena oponibilidade
de seus direitos, nao dispondo os terceiros de mecanismos
para conhecer e respeitar a nova situagdo juridica produzida,
gerando-se, assim, incerteza social com relagao a titularidade
dos direitos reais.

No Brasil existe um sistema de registro da propriedade
imobilidria que elimina o risco da colisao de direitos existentes
sobre um mesmo imével, mediante um ordenamento objetivo
e imparcial, no qual se criou uma ordem de prioridade quanto
aos direitos ou titulos que sdo apresentados para registro. Tal
prioridade outorga a preferéncia aos direitos, em razao da or-
dem cronolégica da sua apresentagdo.

O sistema de registros brasileiro poderia ser chamado de
misto, amparado no titulo, que porta o negécio juridico mais
o modo que ¢é representado pelo registro. Ao se proceder ao
registro de um titulo, o direito real passa a existir, tendo assim
tais registros o cardter constitutivo do direito real. Sdo ainda
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registrados titulos apenas para dar publicidade ao direito ji
pré-constituido ou jd existente, registros estes de natureza de-
claratéria. Existem ainda registros ou, tecnicamente dizendo,
“averbacoes”, levados ao registro imobilidrio geralmente com
efeitos apenas de publicidade. Os titulos translativos e, ainda,
extintivos dos direitos reais, também tém a sua validade con-
dicionada ao registro. A publicidade dos registros no sistema
brasileiro é plena, sem qualquer restrigéo.

O Registro de Iméveis no Brasil tem trés fungoes distin-
tas, mas harmonicas entre si. A primeira fun¢ao denominada
“juridica”, criadora do direito real e na qual se contempla a opo-
nibilidade e seguranga quanto aos direitos inscritos; a segunda
fun¢io, denominada “administrativa”, de levar ao registro de
imoéveis os atos oriundos da administragdo, especialmente os
referentes as restrigdes ou imposigoes administrativas, inclusive
as referentes ao meio ambiente e restri¢oes urbanisticas; e a ter-
ceira fun¢ao denominada de “tributdria”, na qual se identifica o
registro imobilidrio como grande fiscal dos tributos incidentes
sobre a propriedade imobiliaria, sobre o negécio realizado e até
outros, incidentes sobre as pessoas que transacionam os imo6-
veis ou direitos reais a eles inerentes.

Historicamente, a sua primeira funcio foi dar publici-
dade 3s transa¢oes com os iméveis. Hoje, além da publicidade,
passou as atribui¢oes juridica, administrativa e fiscal. As trés
fungoes sdo integradas e conexas. Com o tempo vem cada vez
mais ganhando importancia a atividade registral, pois sdo in-
troduzidos a cada dia, no mundo juridico, novos negécios e
direitos lastreados na propriedade imobilidria.

Segundo Venicio Antonio de Paula Salles, o registro imo-
bilidrio,
pode ser definido como ato formal e solene por exce-
léncia, de natureza oficial e piblico, que materializa e
estrutura o Direito de Propriedade, dando a este o seu
contetdo especifico e individual. E considerado, em ra-
zdo de seu campo eficacial, e em razao da qualidade do
6rgdo emissor, que atua com delegagdo estatal, como
ato administrativo, que ostenta as presungoes legais de
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veracidade, legalidade e legitimidade, aparelhado para
declarar e constituir o direito de propriedade.'

Como institui¢do, o Registro de Imdveis cumpre de-
terminadas finalidades que justificam a sua existéncia. Sao as
chamadas “fungdes do registro imobilidrio”. Assegura a pro-
priedade imobilidria e protege seu trafico juridico, proporciona
o fornecimento de informagoes e também da publicidade aos
atos da administragao e do judicidrio, atua como 6rgio fiscali-
zador das atividades tributdrias do Estado e ainda por meio do
seu eficiente sistema de publicidade constitutiva ou declaraté-
ria, participa da efetivagdo de agoes urbanisticas e agrarias, de
financiamento da atividade comercial, industrial ou de servi¢os
e coopera em outras dreas como, por exemplo, a Receita Fede-
ral, prevengao de lavagem de dinheiro e indisponibilidades.

O Registro, ao realizar a fun¢ao juridica, amparado em
leis e principios préprios, di efetividade a sua primeira atribui-
¢ao, que ¢ assegurar e proteger o direito de propriedade. Tanto
os adquirentes quanto terceiros confiam na exatidio dos dados
fornecidos pelo Registro Imobilidrio, o que lhes dd seguran¢a
para a realizagdo dos seus negdcios que incluam a propriedade
imobilidria. A principal ferramenta utilizada pelo sistema, para
conceder o registro, é a qualificacao do titulo, esta antecessora
daquele ato. A qualificagao é compatibilizar o titulo com o re-
gistro e o direito.

Ao cumprir a fun¢do administrativa, o Registro Imo-
bilidrio recepciona para langamento em seus livros e com
isso dd publicidade aos atos em geral emanados da adminis-
tracao publica referentes a limitagoes administrativas a pro-
priedade imobilidria, as restri¢des urbanisticas, as servidoes
administrativas, a preferéncia, aos tombamentos, ao direito
de construir, ao solo criado, as retificagdes, a regularizacao
fundidria, ao georreferenciamento das propriedades rurais
e ainda a uma série de atos decorrentes da politica de meio

' SALLES, Venicio Antonio de Paula. Fungio social do registro imobilia-

rio. A nova ordem juridico-urbanistica. 2. ed. Boletim Eletrénico do IRIB
n. 1.787, Ano V, 09 jun. 2005.
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ambiente. A qualificagao para esses atos, em decorréncia da
forma e da finalidade piblica que lhe sdo inerentes, e para
dar cumprimento a fun¢do administrativa, é mitigada, se
limitando as formalidades minimas como, por exemplo, a
compatibilizagdo do contexto do ato com o constante da
matricula e registro do imével.

Ao exercer a fungao tributdria, o Registro de Iméveis €
visto como grande colaborador, parceiro e fiscal dos tributos
exigidos e de competéncia dos trés niveis de poder: federal,
estadual ou municipal. Mas a fun¢ao tributdria nao se exaure
apenas na fiscalizagao dos tributos, mas também na geragao de
alguns tributos existentes sobre a pratica do ato registral, como,
por exemplo, em Minas Gerais, a Taxa de Fiscalizagao Judicia-
ria, criada pela Lei Estadual n. 15.424, de 30 de dezembro de
2004, e o ISSQN, previsto pela Lei Complementar n. 116, de 31
de julho de 2003.

Para a pratica de qualquer ato referente a iméveis, nao s
a transmissdo da propriedade, mas também a instituigao de ga-
rantias e direitos de uso e fruicio lastreados em bens iméveis é
exigida a regularidade da situagao fiscal. Vérios sao os tributos
fiscalizados pelo Registro de Imdveis. Como exemplo, pode-
mos listar as exigéncias feitas aos outorgantes para a pritica de
atos no Registro de Iméveis:

» Certidao negativa de débitos de tributos e contribui-
¢oes federais, em nome dos outorgantes, expedida
pelo Ministério da Fazenda, por intermédio da Recei-
ta Federal do Brasil, referentes ao imposto de renda e
contribuigdes federais, exigéncia da Lei n. 7.433, de
18 de dezembro de 1985.

» Certidao Negativa de Débitos para com o INSS
— Lei n. 8.212 de 24 /07/91 e Decreto n. 3.048 de 6
de maio de 1999.

» Pagamento do Imposto de Transmissio em caso de
doagdo ou transmissdo causa mortis, se for o caso, e
Certiddo Negativa de débitos para com a Receita Es-
tadual, em Minas Gerais expedida pela Secretaria da



AS FUNCOES, ATRIBUICOES E EFEITOS DO REGISTRO DE ... 47

Fazenda do Estado — Lei n. 14.491, de 29 de dezembro
de 2003, Decreto n. 40.380, de 10 de maio de 1999,

» Para o imével rural, CCIR — Certificado de Cadastro de
Imével Rural expedido pelo INCRA — Instituto Nacio-
nal de Colonizagio e Reforma Agraria — Lei n. 4.947,
de 06 de abril de 1966. Também prova de quita¢io do
ITR - Imposto Territorial Rural, por certidao negativa
de débitos expedida pelo Ministério da Fazenda, por
intermédio da Receita Federal do Brasil, referente ao
imével rural e ainda a certidao negativa de dividas re-
ferentes a multas florestais — IBAMA e IEF — Lei n.
4.771, de 15 de setembro de 1965 — Codigo Florestal.

Pagamento de imposto de transmissido de bens imé-
veis — I'TBI, e certiddo negativa de tributos municipais.
Além disso, o IPTU — Imposto sobre a Propriedade
Territorial Urbana.

v

» Declaragao de inexisténcia de débitos condominiais.

» ART (Anotagao de Responsabilidade Técnica CREA)
— Lei n. 6.496, de 7 de dezembro de 1977, quando
ocorrer contratacao de servi¢os de engenharia de
qualquer obra em registros de Incorporagées, ins-
tituigdes de condominios, loteamentos, desmem-
bramento, remembramentos, georreferenciamento,
habite-se e projetos de financiamento rural.

Ao cumprir tais fungoes, o Registro Imobilidrio cami-
nha cada vez mais na trilha da seguranga juridica, pela qual
o registro assegura a estabilidade politica do dominio e ainda
proporciona a transmissao segura dos direitos decorrentes da
propriedade imobilidria. Para isso também, o sistema registral
brasileiro tem avangado fortemente em busca dos chamados
“efeitos substantivos do registro” que dardo exatidao e integri-
dade ao direito e que permitirao legitimar com seguranca ab-
soluta o seu titular. Tais efeitos serao fatores importantes para a
consolidagao de um mercado imobilidrio sélido com seguranca
e fluidez nas transa¢oes, eliminando a incerteza derivada dos
possiveis conflitos ou colisoes de direitos no ambito privado.
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6.1 A EFICACIA DO REGISTRO

O Registro de Iméveis, amparado em um conjunto de
leis e principios juridicos, instrumentaliza, com os atos de re-
gistro e averbagao feitos em livros préprios e efetuados com
seguranga juridica, a constitui¢ao, a declaragao, a transmissdo e
a extingao de direitos reais sobre iméveis reconhecidos em lei,
inter vivos ou mortis causa, dando-lhes eficicia ou publicidade,
necessdrias para sua validade em relagao a terceiros, ou para a
sua disponibilidade.

A eficdcia proporcionada pelo registro ¢ a aptidao para
produzir os efeitos que a lei lhe outorga — a constituicao, a de-
claragdo, a transmissdo e a extingao de direitos reais sobre imé-
veis. O efeito dé-se pelo registro e a comprovagio destes efeitos
se dd por intermédio da publicidade registral.

A Lein. 6.015/73 prevé:

Art. 172 — No Registro de Iméveis serdo feitos, nos ter-
mos desta lei, o registro e a averbagdo dos titulos ou atos
constitutivos, declaratérios, translativos e extintivos de
direitos reais sobre iméveis reconhecidos em lei, “in-
ter vivos” ou “mortis causa’, quer para sua constituigao,
transferéncia e extingdo, quer para sua validade em re-
lagdo a terceiros, quer para a sua disponibilidade. (grifo
Nnosso).

Prevé também o Cdédigo Civil:

Art. 1.227 — Os direitos reais sobre imdéveis constitui-
dos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se ad-
quirem com o registro no Cartério de Registro de
Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247),
salvo o0s casos expressos neste Cddigo.

Em uma compra e venda de imdveis, feita entre particu-
lares, ainda que a mesma seja feita por escritura publica, esta s6
produz eficdcia, como direito real, depois de registrada.

E como nos diz Afranio de Carvalho:

Ainda que uma transmissio ou oneragio de imo-
veis haja sido estipulada negocialmente entre parti-
culares, na verdade s6 se consumara para produzir o
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deslocamento da propriedade ou do direito real do
transferente ao adquirente pela inscrigdo. A mutagdo
juridico-real nasce com a inscrigdo e, por meio desta,
se exterioriza a terceiros.’

Poderiamos dizer que o registro é que desempenha o pa-
pel juridico da tradicao. E a tradigio ficta.

O direito real nio nasce com o titulo, com o contrato,
que representa o direito obrigacional. No campo do direito
obrigacional, se descumprida a obriga¢io ali contratada, esta se
resolve em perdas e danos. Com o registro é diferente: nasce o
direito real, o direito a coisa, e o seu titular passa a ter o direito
de buscar a prépria coisa que foi objeto do contrato, e a satis-
fagao se traduz na entrega da coisa, e nao em perdas e danos
como no direito obrigacional.

O registro, em regra, tem efeito constitutivo, e o titular pas-
sa a ter a presungao (relativa — juris tantum) da propriedade ou do
direito. Presume-se que a pessoa que seja titular no registro seja o
titular do direito ou da propriedade. Mas nao se deve entender o
efeito constitutivo do registro como um efeito saneador.

O efeito saneador se apresenta como aquele em que se
comprova, com o registro, a absoluta titularidade do bem, sem
qualquer vicio ou defeito de origem. No Brasil nao existe este efei-
to no Registro de Iméveis. Isso quer dizer que, apesar de feito um
registro, nao foi ele purificado, nao se tornou puro ou ndo foi de-
sembaragado de qualquer vicio de origem que por acaso detivesse.
Se o registro tivesse o efeito saneador, a presun¢ao do mesmo seria
absoluta (juri et de juri), o que ndo acontece no nosso Direito, ten-
do em vista o que dispoe o art. 1.231 do Cédigo Civil.

No nosso Direito, o efeito saneador sé pode ser visto
quando do registro das aquisi¢oes origindrias (usucapido e de-
sapropriagao), nas quais o titular adquire a propriedade sem
qualquer encargo ou dnus que a gravasse anteriormente. Nas
demais formas de aquisigao, o titular recebe a propriedade ou

2

CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis: comentdrios ao sistema de
registro em face da Lei n. 6.015, de 1973, com as alteragoes da Lei n. 6.216,
de 1975, Lei n. 8.009, de 1990, e Lei n. 8.935, de 18.11.1994. 4. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 1998, p. 137.



50 DIREITO REGISTRAL IMOBILIARIO

o direito, a titulo derivado, transferindo-se a propriedade ou o
direito para o novo titular com toda a carga dos 6nus que sobre
a mesma existiam anteriormente.

O registro é que faz nascer o direito real. O efeito juridico
do ato registral, que é o chamado “direito real”, ¢ atingido ap6s
as diversas fases em que se processa um negécio juridico; fases
essas que se iniciam com a vontade de dispor do bem ou direito,
passando pela declara¢ao de vontade, ou o contrato, e termina
COm O seu registro.

A expressdo “registro” aqui é vista em seu sentido lato e
compreende todos os atos praticados no Registro Imobiliario:
de inscrigdo, de transcri¢ao, ambos entendidos hoje como re-
gistro, e a averbagao, pois estas podem restringir ou impor li-
mites aos direitos ou aos imoveis, interessando ndo s6 as partes,
como terceiros que, de qualquer forma, tenham interesse.

Exemplo disso sdo as averbagoes das clausulas de indis-
ponibilidade, de impenhorabilidade, de incomunicabilidade, a
de retrovenda, a venda a contento, a preempgao ou preferéncia,
ou as condigdes, como as resolutivas.

A averbagdo de uma cldusula de reversdo, por exemplo,
em uma doag¢ido de um imével destinado a construgio de um
hospital, que uma empresa faz a um municipio, ¢ de interesse
do sistema juridico e de toda a sociedade, praticamente tanto
quanto o préprio negocio juridico da doagao, pois, se descum-
pridas aquelas finalidades objeto e almejadas quando do ato de
liberalidade, a resolubilidade pode ser a conseqiiéncia, retor-
nando as partes ao status quo ante.

As cldusulas e condi¢oes que podem ser admitidas ao
registro sdo somente as expressamente admitidas na lei, e nao
quaisquer umas que as partes queiram pactuar no seu negocio.
Ap6s o advento do Cédigo Civil de 2002, por exemplo, nao
existindo mais previsto o Pacto Comissorio, se este for pactua-
do em uma compra e venda de bem imovel, como tal nao po-
deria constar ou ser objeto do registro. Assim também, em ou-
tro exemplo, uma cldusula de impenhorabilidade pactuada em
uma compra e venda, em favor do comprador, é inadmissivel
no nosso sistema juridico, portanto, inadmissivel no registro.
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Uma situagao bastante comum ocorre na doagdo clau-
sulada como reversivel ao doador (art. 547 do CC), ou seja, o
doador estipula que os bens doados voltem ao seu patrimonio,
se sobreviver ao donatario. E de extrema importancia que cons-
te do registro essa situagao, pois ocorrendo a hipétese prevista
(morte do donatirio antes do doador), a propriedade retorna
ao doador por simples averbagao da certidao de 6bito junto ao
registro da doagao. Ja se estipulada cldusula de reversao em fa-
vor de terceiro, inadmissivel no nosso Direito, portanto inad-
missivel no Registro Imobiliario.

O registro (sentido lato) pode ter natureza constitutiva,
declarativa, translativa ou extintiva.

O registro ¢ constitutivo quando que faz surgir o direito
real, que é grande fungao do Registro de Imoveis, consubstan-
ciado-se assim a funcao juridica, a fun¢ao de dar vida, de dar
poténcia aos direitos reais, prescritos e relacionados em nume-
rus clausus na Lei Civil.

O registro tem efeito declarativo quando expressa a ante-
rior existéncia de um fato ou ato juridico, que tenha pertinén-
cia com o imével. E exemplo o registro de sentenga de usuca-
pido, quando o direito real se adquiriu em momento anterior, e
nao com o registro. O registro apenas o expressa e € necessario
por questao de disponibilidade. O registro declarativo pode ter
efeito integrativo, quando se destinada a completar os elos da
cadeia de titularidade, cuamprindo assim o principio da conti-
nuidade dos registros; ou efeito preventivo, quando se destina
a acautelar terceiros ou a dar publicidade de ameagas a titula-
ridade da propriedade, por exemplo, a averbagdo ou o registro
das penhoras, arrestos e seqiiestros, das citagoes de a¢oes reais
ou pessoais reipersecutdrias e das indisponibilidades judiciais.

O efeito translativo se expressa pelos registros de trans-
missao da propriedade ou dos direitos e o efeito extintivo se vé
quando da extingdo dos 6nus e direitos reais, sendo também
chamado de “inscrigao negativa”.

A finalidade do registro, com os efeitos que ele produz, é
buscar a oponibilidade e a seguranca juridica que deve ser dada
a toda a sociedade. A publicidade dos atos, aliada aos principios
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que regem o Registro de Iméveis, é fundamental para comple-
mentar as finalidades do registro.

6.2 A PUBLICIDADE REGISTRAL

Algumas vezes, a lei condiciona o efeito de determinados
fatos, atos e negdcios juridicos, a noticia erga omnes de sua exis-
téncia. Por outro lado, existem fendmenos juridicos incidentes
sobre pessoas ou bens que interessam também a outras pessoas
que com ela tenham ou possam vir a ter alguma relagao. Para
isso, o Direito concebe alguns mecanismos destinados atender
tal demanda. Um desses mecanismos € a publicidade registral,
que ¢ a circunstancia de dar conhecimento de ato, fato ou ne-
gécio juridicamente relevante, seja ptiblico ou privado, para tal
ato ter efeitos externos e ser de conhecimento do publico.

Naio se confunde a publicidade registral com a publicida-
de comercial. A primeira tem finalidade juridica, tendo em vista
a seguranga e eficicia, sendo desprovida de liberdade criativa e
artistica. A publicidade comercial tem por finalidade divulgar
fatos, servigos ou produtos de interesse privado.

Ao termo “publicidade” sdo conferidos diversos signifi-
cados. A publicidade de um direito é distinta da publicidade de
um fato. A primeira se refere a um método que tem por obje-
tivo levar ao conhecimento geral um ato ou negécio de natu-
reza civil, administrativa, judicidria, ou legislativa, enquanto a
publicidade de um fato ocorre quando determinada ocorréncia
da vida social se torna conhecida de todos.

Os meios legais de publicidade sao classificados em ime-
diatos e mediatos. Imediatos sdo aqueles em que a comunicagao
é efetuada pelo préprio declarante; e mediatos aqueles em que a
publicidade se revela por intermédio de um ato juridico.

O registro de im6veis é um dos meios mediatos de publi-
cidade. O registro é um instrumento que a lei criou para infor-
mar a situacdo juridica referente aos iméveis e aos titulares de
direitos sobre os mesmos. A realizacdo de um ato no Registro
de Imoéveis gera publicidade e a ficgao do conhecimento. Tam-
bém garante a oponibilidade erga omnes aos direitos inscritos.
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Expressa o registro a existéncia de certo ato ou nego-
cio juridico, vinculado a imével, e a partir do ato registral, no
nosso sistema juridico, dd-se a presungao relativa de certeza
do direito inscrito, admitindo prova em contrario (presungao
juris tantum).

Os Registros de Imdveis possuem, em seu acervo, regis-
tros de atos de elevado interesse publico e privado. Dos regis-
tros podem ser emitidas certiddes para os interessados que as
solicitarem, cujo conteido, em decorréncia da fé publica por-
tada pelo registrador, expressa a existéncia e veracidade do ato
registrario, e ndo a certeza absoluta do direito inscrito.

Os Registros de Imdveis, como drgaos de atividades ad-
ministrativas, devem ter seu conteudo disponibilizado a todos
os interessados em consultd-los. A publicidade dos registros é
tdo importante para o sistema que ¢ elevada para o patamar de
principio registral. A publicidade registral € instrumento essen-
cial para prevenir a fraude, impedindo as transmissoes dolosas,
provar a boa fé e assegurar ao proprietario do imével as vanta-
gens econdmicas derivadas da certeza do dominio. E, portanto,
atributo logico do Registro.

A publicidade registral divide-se em necessdria e nao-
necessdria.

A necessdria se dd quando seus efeitos intervém no ato
juridico, como elemento formador do mesmo ou com o cara-
ter de oponibilidade em relagdo a terceiros, ou em relagao ao
fato juridico, sendo imposta para servir de elemento compro-
batorio deste e determinar todos os efeitos imediatos que dele
possam defluir.

A publicidade necessaria divide-se em declarativa e cons-
titutiva.

A publicidade necessiria declarativa se dd quando con-
cernente a fatos precedentes ou a precedentes negécios juridi-
cos ja perfeitos, em que sua falta cede lugar apenas a certas e
restritas consequiéncias, que nao enfraquecem ou anulam o ato
juridico. Exemplo: registro de sentenga reconhecendo a usuca-
pido de um imével, ou registro da heranga.
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A publicidade necessaria constitutiva se dd quando se
considera a publicagao substancialmente necessdria a consti-
tui¢do de um determinado direito ou a sua evidéncia. Ocor-
re quando o registro dd a chamada poténcia ao direito obri-
gacional, transformando-o em direito real. Exemplo disso ¢ o
registro da hipoteca e da transmissao do dominio na compra e
venda de iméveis, e também em casos de fusdo, incorporagao
ou cisao, em que haja transmissao de imoéveis.

A nao-necessdria, por sua vez, é aquela destinada apenas
a promover o conhecimento de fatos ou situagdes juridicas de
interesse geral, sem que esta necessidade se faca mister a inte-
gracdo juridica dessas mesmas relagoes.

A Lei n. 8.935/94 determina que o registro publico, ao
promover a publicidade dos atos juridicos, o faz com finalidade
de garantir a autenticidade, eficdcia e seguranca juridica destes
atos no ambito de sua atribuigdo.

6.3 A SEGURANCA JURIDICA

O Registro de Imoéveis, além de representar efetivamente
a transmissao da propriedade, presta um servigo ptiblico com a
finalidade de prevenir litigios, que possam decorrer de direitos
antagonicos, sobre a propriedade imobiliaria.

O registrador de iméveis trabalha com o direito de pro-
priedade, ou melhor, com direitos e fatos relacionados com a
propriedade imobilidria. E atividade realizada pelo Estado, que
procura dar a sociedade, com este servico, a concepgio de ga-
rantia da efetividade e da estabilidade dos direitos que ele mes-
mo consagra na sua Constitui¢ao Federal em seu art. 5:

Art. 5° — Todos sdo iguais perante a lei, sem distin¢do de
qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do di-
reito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

el

XXII — ¢ garantido o direito de propriedade; (grifos
nossos)
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Assim, o Estado garante tanto a propriedade sob o seu
ponto de vista material ou fisico, quanto os direitos que dela
decorrem, os chamados “direitos de propriedade”.

Para realizar essa missdo, além de assegurar os direitos
decorrentes da propriedade e ainda os negécios juridicos que
o cidadao pode contratar, o Estado cria regras que ordenam o
servigo que garante tais direitos, em nome da seguranca juridi-
ca que presta as pessoas, e determina que as regras s podem
ser modificadas sob restritas condi¢oes, especialmente quanto
a competéncia legislativa, sempre em busca da seguranga que
deve existir sobre esse direito, fundamental para a prépria li-
berdade do homem.

Depois de garantir a propriedade, no art. 5° da Consti-
tuigdo, estando inseridos nesse contexto todos os tipos de pro-
priedade, inclusive a imobilidria, cria a mesma Constituigdo
regras legislativas, destinadas a dar garantia aos direitos dela
decorrentes, atraindo para sua competéncia legislativa a insti-
tui¢do e administragao das regras que irdo garantir tais direitos.
E o que diz o art. 22, inciso XXV, da Constituicao Federal’.

A vida, a liberdade e a propriedade sao consideradas os
trés maiores valores do homem, nessa mesma seqiiéncia de im-
portancia, e por isso o Estado busca sempre protegé-los, por
meio de mecanismos legais.

A propriedade da terra sempre foi um grande ponto de
discordia entre os homens no decurso de sua histéria. Motivo
de disputas, de conquistas e de guerras. Sabemos que a pro-
priedade imobilidria é, fisicamente, inica, ndo existindo pos-
sibilidade de existirem duas propriedades ocupando o mesmo
espago geografico no globo terrestre.

Assim, com o crescimento da populagdo, a disputa pelo
espaco na face da terra é natural. A disputa por um espago na
terra é milenar. Os homens sempre se digladiaram pela posse da
terra. A posse da terra sempre foi um grande motivo de discor-

> Art. 22 — Compete privativamente d Unido legislar sobre:

[]
XXV — registros publicos;
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dia entre os homens e assim Thomas Hobbes dizia: “Se dois ho-
mens quaisquer desejam a mesma coisa, da qual, ndo obstante,
ambos nao podem desfrutar, eles se tornam inimigos.™

A propriedade imobilidria, pela sua natureza, nao permi-
te que duas pessoas a desfrutem por inteiro, da mesma forma,
com iguais direitos, e com a mesma finalidade.

Para que nao se aplique literalmente a teoria de Thomas
Hobbes, ou pelo menos para administrar o choque de interes-
ses sobre a propriedade imobilidria, o Estado Moderno criou
mecanismos para regular os diversos direitos que poderiam se
projetar sobre uma propriedade imobilidria, e classificou tais
direitos, dando-lhes uma ordem de preferéncia, decorrente de
certos requisitos. Criou um sistema de controle juridico-admi-
nistrativo para os diversos direitos, chamado “Registro de Imoé-
veis”, e lhe deu um ordenamento, baseado em principios, estes
basilares em qualquer ordenamento juridico.

O Estado estabeleceu, como condi¢do primeira, o respei-
to a chamada “seguranca juridica”, tida esta como muito mais
que um simples principio informador do ordenamento, mas
verdadeira regra a ser observada como ponto de partida para
qualquer estudo ou interpretagio juridica.

A seguranca ndo ¢ apenas a prote¢ao da vida, da incolu-
midade fisica ou do patriménio mével, imével ou intelectual
das pessoas, mas é também a seguranga juridica.

Seguranga juridica ¢ uma expressdo e, conseqiientemen-
te, um instituto muito complexo. Ora a vemos como formado-
ra da prépria norma; outras vezes, decorrentes desta. E regula-
mentada por um grande conjunto de normas que encontramos,
muitas vezes, em nivel principioldgico; outras vezes, no Direito
Positivo, que a ela sdo agregados e que lhe dao eficicia.

De forma simples e esclarecedora, Francisco Amaral nos
ensina que:

[...] seguranca juridica significa paz, a ordem e a esta-
bilidade e consiste na certeza de realizacio do direito.

4 MORRIS, Clarence. Os grandes filsofos do Direito. Tradugao de Reinaldo
Guarany. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2002, p. 104.
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Os sistemas juridicos devem permitir que cada pessoa
possa prever o resultado de seu comportamento, o que
ressalta a importincia do aspecto formal das normas
juridicas, a sua forma de expressao. O direito tem, por
iss0, como um de seus valores fundamentais, para mui-
tos o primeiro na sua escala, a seguranga, que consiste,
precisamente, na certeza da ordem juridica e na con-
fianga de sua realizagio, isto é, no conhecimento dos
direitos e deveres estabelecidos e na certeza de seu exer-
cicio e cumprimento, e ainda na previsibilidade dos
efeitos do comportamento pessoal.”

Canotilho afirma que o principio da seguranga juridica
assegura ao individuo

o poder de confiar em que aos seus atos ou as decisdes
publicas incidentes sobre os seus direitos, posigdes ou re-
lagoes juridicas alicer¢ados em normas juridicas vigentes
e validas por esses atos juridicos deixados pelas autorida-
des com base nessas normas se ligam os efeitos juridicos
previstos e prescritos no ordenamento juridico.®

Ricardo Henry Marques Dip’, ao definir os contornos da
seguranga juridica, cita Joseph Délos®, para o qual esta é “a ga-
rantia dada ao individuo de que sua pessoa, seus bens e direitos
nao serao objeto de ataques violentos ou que, se eles vierem a
produzir-se, ser-lhe-ao asseguradas, pela sociedade, protecao e
reparagao’.

Joseph Délos assevera ainda que a seguranga importa
na existéncia de um formalismo juridico, que “protege contra
o arbitrdrio, a imprecisao e o imprevisto”. Assim, estar em se-
guranga € ter a certeza de que uma situagao estavel nao serd
modificada a nao ser por meio de procedimentos, regulares e
legitimos, conforme a lex.

* AMARAL, Francisco. Direito Civil: introdugao. 5. ed. Rio de Janeiro: Re-
novar, 2003, p. 18.

¢ CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito Constitucional e Teoria da
Constituigdo. 7. ed. Coimbra: Almedina, 2004, p. 257.

DIP, Ricardo Henry Marques. Registro de imdveis: virios estudos. Porto
Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 2005, p.107.

Joseph Délos ¢ professor da Faculdade livre de Direito de Lille, na Franga.
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A importincia da seguranga juridica tem origem nos pri-
mordios da elaboragio da idéia do Estado Democratico de Di-
reito, e se constitui em uma das vigas mestras da ordem juridica.
Regnoberto Marques de Melo Jinior® afirma que o Brasil, por
constituir-se num Estado Democriético de Direito e por conse-
qiiéncia, num Estado constitucional, possui um sobreprincipio,
que é o principio-mor, o que alicerca e estd acima de todos os
principios, entendidos como postulados nucleares fluentes do
ordenamento juridico. A meu ver, o sobreprincipio, que ¢ a pe-
dra fundamental do Estado Democritico de Direito, trata-se,
indubitavelmente, da seguranga juridica.

O tema se liga, profundamente, 8 moderna exigéncia de
maior estabilidade das situagdes juridicas. E ela, ao lado da le-
galidade, um dos principios integradores do préprio conceito
de Estado de Direito. Falar em seguranga juridica requer, sem
duvida, trazer 2 meméria os fundamentos e finalidades de toda
a organizacao politica do Estado de Direito.

O respeito a dignidade humana e aos direitos individuais e
sociais dos cidadaos, ao direito adquirido, a coisa julgada e ao ato
juridico perfeito, aos institutos da prescri¢ao e decadéncia, e va-
rios outros, sdo proposicoes légicas que decorrem desse preceito e
que, sem eles, a incerteza reinaria nas relagdes sociais e uma grande
confusdo e desordem seriam freqiientes nos fenémenos juridicos.

A seguranga juridica, com isso, encerra valores e bens
juridicos que dizem respeito a preservagdo do Estado e estabili-
dade das relagoes juridicas.

A importancia do principio da seguranga juridica pode
ser comprovada no campo legislativo, por exemplo, por meio
da Lei n. 9.868/99, que dispde sobre o processo e julgamento da
acao direta de inconstitucionalidade e da agao declaratéria de
constitucionalidade perante o Supremo Tribunal Federal. Em
seu conteudo, o legislador previu que:

Art. 27 — Ao declarar a inconstitucionalidade de lei ou
ato normativo, e tendo em vista razdes de seguranca

*  MELO JUNIOR, Regnoberto Marques de. Lei de registros piiblicos comen-
tada. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 2003, p. 6.
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juridica ou de excepcional interesse social, poderd o
Supremo Tribunal Federal, por maioria de dois tergos
de seus membros, restringir os efeitos daquela declaragio
ou decidir que ela s tenha eficdcia a partir de seu trdn-
sito em julgado ou de outro momento que venha a ser fi-
xado. (Grifos nossos).

Ora, se uma lei ou ato normativo é declarado inconstitu-
cional por ndo se coadunar com os preceitos da Carta Magna,
ela ndo pode subsistir no ordenamento juridico e, da mesma
forma, nao pode deixar seqiielas. Dessa forma, os efeitos de-
correntes da lei infratora devem também ser anulados, restau-
rando-se o status quo, pois uma norma inconstitucional niao
pode prevalecer e muito menos produzir efeitos em um sistema
com o qual nao se compatibilizou. Entretanto, no plano fético,
em nome da seguranga juridica, pode haver situagdes em que o
restabelecimento do status quo pode ser muito mais traumatico
do que a permanéncia dos efeitos da lei viciada.

A evolugdo do pensamento e da propria ciéncia juridica
sempre procurou afastar a inseguranca e o caos nas relagoes
sociais e juridicas e a seguranca juridica se traduz no respeito as
relacdes juridicas vélidas e eficazes.

Com isso, existe a possibilidade do crescimento e do de-
senvolvimento da sociedade, arrastando e provocando o cres-
cimento econdmico, pois com a seguranga e estabilidade podem
os homens gerar riqueza, ndo necessitando estarem o tempo todo
preocupados e ocupados em proteger seus direitos e seu patrimé-
nio da possibilidade de ataques.

A seguranga juridica exige regras estaveis, sob o risco de
inseguranca. Na drea do Registro de Imoéveis, a seguranca juridi-
ca possui duas vertentes: seguranga juridica estdtica e seguranga
juridica dinamica. A seguranca juridica estatica se da pelo efei-
to de assegurar o registrador imobiliario a estabilidade politica
do dominio; e a seguran¢a dinamica, com a possibilidade de
uma transmissao segura dos direitos decorrentes da proprieda-
de imobilidria. Ou seja, existe todo um conjunto de normas, e
no caso do Registro de Imaveis, legislagdo federal, que garante,
com o registro, a aquisi¢ao, a declaragdo, a transmissao e a ex-
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tin¢do da propriedade (seguranga juridica estdtica) e que prevé
instrumentos técnicos que preservam e organizam este registro
(seguranca juridica dindmica), dotando-o de confian¢a para a
sociedade. Dentre estes instrumentos pode-se citar, por exem-
plo, o instituto da circunscri¢io, que determina que os registros
dos iméveis s6 poderao ser efetuados no Cartério correspon-
dente a zona geograficamente e juridicamente delimitada para
aquele servigo'’. Também os atos técnicos registrais (matricula,
registro e averbagdo) sao instrumentos de seguranga juridica,
pois, de acordo com o respectivo tipo, o interessado podera
aferir as exigéncias, a intensidade e dimensao da qualificagao
do titulo que foi efetuada pelo registrador no momento do seu
registro.

19 Lei n. 8.935, de 18 de novembro de 1994

[..]

Art. 12 — Aos oficiais de registro de iméveis, de titulos e documentos e ci-
vis das pessoas juridicas, civis das pessoas naturais e de interdicoes e tutelas
compete a prdtica dos atos relacionados na legislacao pertinente aos registros
puiblicos, de que sdo incumbidos, independentemente de prévia distribuicao,
mas sujeitos os oficiais de registro de imdveis e civis das pessoas naturais as
normas que definirem as circunscrigoes geogrdficas.
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O registro imobilidrio é um procedimento. Podemos fa-
zer uma analogia do procedimento de registragao da proprie-
dade imobilidria, com o procedimento no Processo Civil. Da
mesma forma que o Processo Civil é formado por procedimen-
tos e atos proprios, como, por exemplo, a distribui¢ao, a autua-
¢ao, as vistas, os despachos, a sentenga, os recursos, o transi-
to em julgado, etc., cada ato tendo a sua finalidade, método e
efeitos especificos. Assim também é o procedimento registral
imobilidrio. A prenotagdo ou protocolizagao, a qualificagao, a
matricula, o registro, a averbacao, as anota¢oes nos indicadores,
a suscitagao de duvida, etc., cada ato tem também no registro
imobilidrio a sua finalidade, método e efeitos especificos. Além
disso, pode-se dizer que, para proceder a cada ato, o registrador
de imoéveis tem e faz exigéncias especificas.

No Registro de Iméveis, cada ato registral tem exigéncias
e requisitos préprios' produzindo efeitos diversos. O efeito
da matricula é individualizar e especializar o imével; o do
registro constituir, declarar ou transmitir o direito real; o
da averbagao ¢ ser ato acessério da matricula ou do registro
e de dar mera publicidade a determinados atos; o efeito das
anotagoes é fazer a interliga¢do entre os atos registrais e a
remissao reciproca entre os variados livros.

O Registro Mercantil também possui atos registrarios
que tém caracteristicas, exigéncias e efeitos préprios previstos

' Art. 176

II - sao requisitos da matricula:
HIT - sao requisitos do registro no Livro n. 2:
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na Lei n. 8.934/94, entre eles o arquivamento de documentos
relativos a sociedades mercantis, cujo estudo é fundamental para
o presente trabalho.

7.1 A MATRICULA NO REGISTRO DE IMOVEIS

A Lei n. 6.015/73, em vigor desde 1° de janeiro de 1976,
introduziu grandes modificages na forma de se proceder aos
atos no sistema registral imobilidrio brasileiro, com a adogao
do chamado “félio real”. A matricula é a principal inovagao
desse novo sistema, trazendo, sem sombras de diavidas, maior
seguranga ao sistemna registral.

Os atos técnicos de registro e averbag¢ao ndo sofreram
outra alteragido sendo quanto a forma de seu langamento. Pas-
saram a ser lancados seqiiencialmente, na parte inferior das
matriculas dos iméveis, obedecidos os principios préprios do
Registro Imobiliario, entre os quais se destaca o principio da
continuidade dos registros.

A matricula, que modificou a técnica de escrituragao do
sistema, é um ato novo, que nao existia na anterior legislagao
registral, Decreto n. 4.857/39, quando o sistema registral era
baseado no félio pessoal, sendo este o nucleo do sistema.

A matricula se assemelha a um ato cadastral, s6 que além
de caracterizar e individualizar o imével informa os nomes e os
dados de seus proprietérios, e ainda a ponta da cadeia registral
do imdvel ou seja, o registro anterior imediato do imével.

Walter Ceneviva entende que a matricula é o nicleo do
novo registro imobilidrio. Diz ainda que o seu controle rigoro-
so e a exatiddo das indica¢des que nela se contiverem acabarao
dando ao assentamento da propriedade imobilidria brasileira
uma fei¢ao cadastral.’

O cadastro constitui complemento natural da matricu-
la, porque, enquanto a matricula informa a situagao juridica
do imével, o cadastro informaria a sua situagao fisica. Para

*  CENEVIVA, Walter. Lei dos registros publicos comentada. 16. ed. atual. até
30 de junho de 2005, Sao Paulo: Saraiva, 2005, p. 386.
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Afranio de Carvalho, a matricula ¢ muito mais do que um ato
cadastral, pois, quando se abre matricula com base em uma
transcrigdo, ocorre

apenas uma transformagio morfolégica, uma mu-
danga da feigio exterior do ato, sem qualquer alteragio
da sua substancia. O ato, que tinha na transcricio certa
forma, assume na matricula forma diversa. A troca do an-
tigo sistema de registro pelo sistema do f6lio real impos
essa mudanga do feitio externo, sem atingir o cerne ou es-
séncia do ato.

Nessa conformidade, a matricula, como transferéncia
da transcri¢io de um para outro livro, continua a ser o
ato juridico de aquisigdo da propriedade. Como o livro
antigo se encerra, quando se abre o novo, é neste, preci-
samente na matricula passa a ter fundamento o direito
de propriedade sobre o imdvel.

Ao passo que, no livro antigo, era a dltima inscrigdo da
propriedade, no livro novo passa a ser a primeira, em
decorréncia da ordem cronoldgica em que se encontra
em cada um deles. A eficdcia real que a lei civil lhe re-
conhece no livro antigo mantém-se, evidentemente, no
livro novo, porque o ato juridico aquisitivo continua a
ser 0 mesmao.

Efetivamente, na passagem de um para outro livro,
nada acontece capaz de ocasionar a perda de natureza
juridica inerente ao ato transferido. A lei registral em
parte alguma o desnatura, e nem poderia desnaturi-lo,
sem, a0 mesmo tempo, fazer ruir todo o seu sistema. O
atributo dominial, inerente a transcri¢do, continua ine-
rente & matricula, bastando para comprovi-lo, advertir
que esta exige expressamente a mencio do titulo ante-
rior requisito de juridicidade. Ndo importa a mudanga
de forma, que ndo passa de um acidente relativamente
ao ato de titulagao.’

A matricula ¢ ato juridico que informa a titularidade da
propriedade, portanto nao é mero cadastro. Quando ¢ efetua-
da nos livros do registro imobilidrio, nao se repete o teor do
registro de aquisi¢ao da propriedade, que ocorreu em momen-
to anterior, mas em atendimento a um principio registrario,

* CARVALHOQ, 1998, p. 355.
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o principio da continuidade dos registros, informa o numero
deste, além do proprietirio do imével. Apesar de ndo constar da
matricula o ato juridico que originou a aquisi¢do da proprieda-
de tem, pelas informacdes que presta, cardter dominial, ou seja,
reflete o dominio.

O ordenamento legislativo registral, Lei n. 6.015/73, em
seu art. 176, § 1°, I, nos informa uma regra de extrema im-
portancia e obrigatéria no sistema registral: a unitariedade da
matricula. Alguns autores elevam tal exigéncia a categoria de
principio normativo registral. Consiste ele no seguinte: a todo
imoével deve corresponder uma tinica matricula (ou seja, um
imo6vel nio pode ser matriculado mais de uma vez) e a cada
matricula corresponde um tnico imével (isto é, nao é possivel
que a matricula descreva mais de um imdvel).

A matricula € criada com elementos constantes do titulo
apresentado e do registro anterior nele mencionado, devendo
ser averbados na seqiiéncia os dnus e as cargas existentes sobre
o imével.

As medidas de drea e de extensdo, obrigatérias em todos
os imdveis, a partir da matricula foram aperfeicoadas, sendo
traduzidas hoje em hectares ou metros quadrados, ao contrario
do que se via antigamente, quando eram lan¢ados em livros
medidas imprecisas, tais como: Braga, que corresponde a 10
palmos (2,2m); Quadra, que corresponde a 17.424m? Légua,
que corresponde a 6.600m de extensdo; Alqueire, correspon-
dente em grande parte de Minas Gerais a 50 litros de planta
de milho, ou seja, 30.250m?, e em outras regides corresponde
a 80 litros de planta de milho, 48.400m?. J4 o alqueire paulista
corresponde 24.200m?

A matricula é um ato registral, pois que praticado pelo
registrador de imoveis, na sua fungio registrdria, mas nio é tec-
nicamente ato de registro.

Gilberto Valente da Silva* dizia que:

*  SILVA, Gilberto Valente da. Matricula. Trabalho apresentado no XX En-
contro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil, realizado pelo IRIB,
em Blumenau/SC, 1993. Boletim do IRIB em revista n. 303, ago. 2002.
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A matricula nao é ato de registro, no sentido estrito
de que ela, pura e simplesmente, ndo cria, nio mo-
difica, ndo extingue direitos. Ela é ato de registro no
sentido lato porque so existe dentro do sistema re-
gistrario.

E complementa: “Nao ¢ ato registrdrio se entendermos
que, de acordo com a legislagao civil ordindria, atos de registro
sd0 a transcri¢do, a inscri¢io e a averbagao.”

A matricula, assim, pode até ser designada generica-
mente como ato registral, mas nunca poderd ser equiparada
ao ato técnico de registro, este especifico para a criagdo, trans-
missio ou declara¢do dos direitos reais, ou outro previsto na
lei registral.

7.2 O REGISTRO NO REGISTRO DE IMOVEIS

O registro, expressdo usada para a pratica de atos, a par-
tir da nova lei de Registros Publicos, Lei n. 6.015/73, engloba,
tecnicamente, as antigas expressoes “transcri¢io” (que com-
preendia os atos de aquisi¢ao e transmissao da propriedade) e
“inscri¢do” (que eram os atos de langamento nos livros de re-
gistro do registro imobilidrio de outros direitos reais, que nao a
propriedade, tais como hipotecas, servidoes, usufrutos, e ainda
de alguns direitos obrigacionais que levados a assentamento no
registro de iméveis, adquirissem estes qualidade especial, con-
forme previsao nas leis que os criaram).

Assim, tem o registro, ora a natureza juridica de ato
constitutivo de aquisicdo da propriedade plena ou de direi-
tos reais ou de determinados direitos obrigacionais, ora a
de ato translativo da propriedade plena e destes mesmos di-
reitos. Alguns registros detém ainda a fungio declaratéria
(exemplo: usucapiio).

A lei registral é tecnicamente imprecisa quando aborda
e especifica os atos de registro, bem como os atos de averba-
¢do. Na transposi¢do do antigo sistema registral para o novo,
o legislador foi infeliz e perdeu a oportunidade de fazer as
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corregoes quanto a utilizagdo correta das expressoes registros
e averbagoes.

Os atos que eram inscritos ou transcritos na anterior
legislagao foram simplesmente transportados como atos de
registro para a nova lei. Assim, por exemplo, no Decreto n.
4.827/24, foram previstos para o Registro de Imdveis, como
atos técnicos de inscrigdo, os atos judiciais chamados “preven-
tivos”, de penhoras, arrestos, seqiiestros e informagao de agoes
reais reipersecutorias, e tais atos vieram para a nova Lei n.
6.015/73, como atos de registro, numa tremenda imperfeigao
técnica. Tais atos tém a natureza e as caracteristicas de atos de
averbagao, pois sao atos transitérios, nao constituem direitos
reais, € o seu langamento nos livros do Cartério tem a finali-
dade unicamente de prevenir, com a publicidade inerente ao
sistema, a fraude de qualquer transacao posterior (art. 240 da
Lei n. 6.015/73).

Recentemente, com as modificagbes impostas ao Cédigo
de Processo Civil, pela Lei n. 11.382 de 2006, em seu art. 659,
§ 40, fez-se uma corregao parcial nessa inexatidao, pois deter-
minou que o ato processual de penhora fosse averbado, mas
ficaram de fora ainda da corre¢do os atos de arresto e seqiiestro
bem como as citagdes de agdes reais ou pessoais reipersecutd-
rias relativas a imdveis.

As leis civis fazem grande confusdo quanto as expressoes
registro/averbagdo. Veja um exemplo: a Lei n. 8.245, de 18 de
outubro de 1991, que dispde sobre locages, nos diz:

Art. 82 — Se o imdével for alienado durante a locagao, o
adquirente poderd denunciar o contrato, com o prazo
de noventa dias para a desocupagio, salvo se a locacio
for por tempo determinado e o contrato contiver cldiu-
sula de vigéncia em caso de alienagdo e estiver averbado
junto & matricula do imével. (grifos nossos).

A Lei registral n. 6.015/73 determina que quando o
contrato de locagao contenha a cldusula de vigéncia no caso
de alienagao da coisa, o seu ato sera de registro (art. 167, 1, 3),
em desacordo com a lei civil. J4 quando o contrato contiver a
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cldusula de exercicio de preferéncia, deverd ser averbado. Dai
surgem as questoes: E quando o contrato contiver as duas
clausulas? Devera ser registrado, averbado, ou submetido aos
dois atos? O tltimo caso seria de uma falta de razoabilidade
a toda prova.

Seria mais precisa a técnica registral se a expressao “regis-
tro” fosse utilizada apenas para a aquisi¢ao, declaragio e trans-
missao dos direitos reais, tratados em numerus clausus pela lei
civil, e a expressao “averbac¢do” para os demais atos, de publici-
dade ou outros efeitos, referentes ao registro imobilidrio.

E de fundamental importancia que o registrador conhe-
¢a a natureza do ato — se de registro ou averbagio —, especial-
mente no momento da qualificagao registral, e tenha em mente
que mesmo quando pratica um ato pronunciado pela lei como
de registro, se aquele ato tem a natureza de averbagdo, a sua
qualificagdo e, conseqiientemente, as exigéncias para o registro,
deverao ser mitigadas para que se cumpram as finalidades des-
tinadas ao Registro de Iméveis.

7.3 A AVERBACAO NO REGISTRO DE IMOVEIS

Averbar é escrever em verba®. Verba é comentdrio, nota,
apontamento, ou cada uma das cldusulas ou artigos de uma es-
critura ou documento. Averbar, assim, ¢é escrever a margem de
algum documento, alguma coisa.

Averbar, para o Registro de Iméveis, é anotar junto a um
registro (sentido lato) feito nos livros do Cartério, algum fato
ou ato que diga respeito aquele assento. A averbagio pode refe-
rir-se a matricula, ao registro ou até mesmo a outra averbagao,
feitos anteriormente, e ndo tem o condio de modificar elemen-
to essencial dos atos anteriormente praticados. Poder-se-ia di-
zer que a averbagao ¢ ato acessorio, e a matricula ou o registro,
feitos anteriormente, seriam atos principais.

*  FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Diciondrio eletrénico novo Aurélio.
Versao 3.0. Sao Paulo: Nova Fronteira, 1999.
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Portanto, averbagao € a anotagio feita na matricula ou
registro para expressar alguma mutagao objetiva ou subjetiva,
de cardter acidental ou acessorio, pressupondo sempre a ante-
rior existéncia de ato substancial.

A averbagao ¢ ato praticado no Livro n. 2 — de Regis-
tro Geral, e apesar de nao haver expressa disposi¢ao na Lei n.
6.015/73, também podera ser feita no Livro n. 3 — de Registro
Auxiliar. Nao sao feitas averbag¢des no Livro n. 1 — de Protocolo,
no Livro n. 4 — de Indicador Real, e no Livro n. 5 — de Indicador
Pessoal. Nestes trés livros sdo feitos langamentos denominados
anotagoes, que sdo simples referéncias a registros ou averbagoes
feitas nos demais livros do Cartério.

Segundo Serpa Lopes, o conceito de averbagdo é o se-
guinte:

Pode-se dizer que ha averbagio quando se torna neces-
sario anotar ou declarar 2 margem do assento do re-
gistro, algum fato ou ato juridico relativo ao objeto do
mesmo assento e que possa implicar em alteragio ou
mudanga na sua substancia.®

Ja para Maria Helena Diniz, averbagio é:

Declaragio necessdria para a ressalva de direitos que se
processa na matricula ou & margem do registro, com
o0 escopo de informar terceiro da existéncia de deter-
minado fato superveniente, que, ndo sendo constitu-
tivo de dominio, de dnus reais ou de encargos, venha
a atingir o direito real ou as pessoas nele interessa-
das e, conseqiientemente, o registro, alterando-o, por
modificar, esclarecer ou extinguir os elementos dele
constantes. A averbagao modifica o registro sem, con-
tudo, alterar a sua esséncia. Consiste, portanto, no
langamento de todas as ocorréncias ou fatos que, nio
estando sujeitos ao assento, venham a alterar o domi-
nio, afetando o registro relativamente a perfeita ca-
racterizacdo e identificacdo do prédio ou do titular da
propriedade.

¢ SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado de registros publicos. 6. ed. Bra-
silia: Brasilia Juridica, 1997.v. 1 a 4, p. 354.
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Depois de feito o registro podem ocorrer fatos que
o modifiquem ou o tornem de nenhum efeito. Estes
fatos sio langados nos livros de registro com o nome
de averbagio. A averbagio ¢ considerada como ele-
mento acessorio ao registro ou a matricula. Nao
constitui condigdo para a eficdcia do ato principal.
Nao pode modificar elemento essencial do registro
ou matricula, representando, em geral, medida com-
plementar a estes.’

Afranio de Carvalho diz que:

A averbacdo ndo muda nem a causa nem a natureza do
titulo que deu origem a inscrigao, nao subverte o as-
sento original, tao somente o subentende. A estrutura
de uma inscri¢do ndo pode, portanto, ser mudada pela
averbacdo de um ato retro-operante, podendo ape-
nas servir de substrato a um ato que, reconhecendo a
sua existéncia inteiri¢a, em um instante de tempo, dai
parte para dar-lhe nova figura em instante ulterior.

Quer isto dizer que nao se pode, por averbagao, re-
cuar no tempo e, proceder a mudanga dos elementos
originais da inscrigdo, a saber, os seus sujeitos, ativo
¢ passivo, o seu objeto e o seu titulo causal. Assim
como ndo é permitido trocar por averbagio o sujeito,
declarando que nio foi o indicado, mas outro, que
agora se descreve, também nao se pode trocar o ti-
tulo causal, declarando que nio foi o nomeado, mas
o que agora se nomeia. Em suma, a averbagao nio
serve, como a tecla de retrocesso da médquina de es-
crever, para fazer corrigendas, em que se substitua o
adquirente A por B, ou o imével X por Y, ou o titulo
aquisitivo oneroso por gratuito (venda por doagio
ou vice versa).?

Nicolau Balbino Filho diz que

quanto a substdncia, o que caracteriza a diferenga en-
tre registro e averbagdo ¢é a condigdo de eficicia do
ato. O registro, enquanto nio langado - é 6bvio —, ndo
produz efeitos porque constitui condigao de eficicia

7

DINIZ, 1998. v. 01, p. 360.
CARVALHO, 1998, p.117.
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do ato, de modo que, por sua omissdo, pode causar
prejuizos irrepardveis em relagio ao titulo que lhe
serve de causa. Por sua vez, omitida a averbagéo, nio
se observa interferéncia contra o ato principal que
subsiste, muito embora possa gerar danos, enquanto
ndo sanada a irregularidade.’

As averbagoes sao numerus apertus, nao se limitando
aos vinte titulos ou atos indicados no art. 167, II, da Lei n.
6.015/73. A prépria Lei n. 6.015/73 se abre para a possibili-
dade de outros langamentos na condigdo de averbagdo, ao
estipular, no art. 246, que, além dos casos expressamente in-
dicados naquele item, serdo averbados na matricula as sub-
rogagdes e outras ocorréncias que, por qualquer modo, alte-
rem o registro.

O campo da admissibilidade de titulos averbéveis niao
possui delimitagdes ou restri¢oes. Ora tém aparecido titulos
levados ao registro imobilidrio para averbagao, por for¢a da
legislag¢ao, ou seja, por imposi¢ao legal, ora tém sido leva-
dos a averbagao, por forca de entendimento doutrindrio ou
jurisprudencial e, ainda, por for¢a de um entendimento de
interpretagdo extensivo da lei registral, que nos é oferecido
pelo art. 246, anteriormente citado, em nome de um princi-
pio registral imobilidrio denominado “Principio da Concen-
tragdo”, que determina que todos os atos referentes ao imével
e que possam produzir quanto a este qualquer efeito, devem
ser averbados na matricula do imével.

Dessa forma, podem ser “averbados” todos os atos que
alterarem elementos nao essenciais das matriculas, registros ou
mesmo averbagdes, no sentido de dar publicidade a atos juridi-
cos e administrativos.

Nao deve ser usado o instituto da averba¢do para que se
fagam modifica¢des substanciais nas matriculas ou registros. A
vontade das partes num negocio, ou o seu contetido essencial
nao pode ser modificada por averbagao. Afranio de Carvalho cita

*  BALBINO FILHO, Nicolau. Averbagoes e cancelamentos no registro de
iméveis: doutrina e pratica. 3. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2007a, p. 02-03.
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o caso de impossibilidade de averbagdo para que se substitua o
outorgado em uma escritura de compra e venda'’. O adquirente
seria uma empresa e a retificagio pretendida por averbacao tinha
como objetivo que se constasse como adquirente a pessoa, por si,
que naquele ato de aquisi¢do representava a sociedade. A averba-
¢ao ndo pode substituir ou modificar os titulares do dominio, o
imovel objeto do registro, nem a natureza do negécio.

As averbagoes se unem de tal forma aos atos a que se re-
ferem que poderiamos dizer que estas se fundem ao ato, como
se um ato apenas fosse. Assim, ao se averbar uma construgio
em um lote, o imdvel que antes era constituido apenas por um
lote, passa agora a ser constituido pelo conjunto do lote mais
a casa nele assentada. Ao se averbar uma certidio concedida
pela municipalidade de que determinada casa passa a ter certo
nimero na rua em que se localiza, este ato completa a identifi-
cagao do imével, se prendendo aos atos anteriores e formando
junto com eles o completo reconhecimento do imével.

A atividade do registrador nos atos de averbacao se limi-
ta a verificagao do texto do documento apresentado, que nao
pode estar em descompasso com o registro, ou a matricula,
nao havendo uma qualificagao mais aprofundada no titulo ou
no direito apresentado. Na averbacio, a fungdo juridica do re-
gistrador € restrita, e nao existem, em regra, impedimentos de
ordem tributdria e administrativa para lancamento desses atos
nos livros do registro.

7.4 O ARQUIVAMENTO PERANTE O REGISTRO PUBLICO
DE EMPRESAS MERCANTIS

O Registro Publico de Empresas Mercantis e Atividades
Afins ¢ regido pelas regras da Lei n. 8.934/94, e tem por fi-
nalidade dar garantia, publicidade, autenticidade, seguranca e
eficicia aos atos juridicos constitutivos, modificativos ou ex-
tintivos de sociedades mercantis. Assim, dentre as finalidades

1 CARVALHO, 1998, p. 118.
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desse registro, a garantia se destina a dar seguranga ao empre-
sario da identidade da empresa, contra o risco de homonimia e
concorréncia. A publicidade é a possibilidade de conhecimen-
to erga omnes dos atos referentes a empresa. Qualquer pessoa
pode consultar assentos do registro publico e requerer certi-
does, independentemente de provar qualquer interesse. A au-
tenticidade é a confirmagao pela autoridade de veracidade dos
documentos e atos apresentados, sendo o exame feito apenas
seguindo critérios formais, criando presungao relativa de ve-
racidade, portanto juris tantum, sendo desse modo destrutivel
por prova em contrdrio. A seguranga € a certeza oferecida pelo
Estado de que as leis que regem a matéria estdo sendo respeita-
das, e ocorrendo lesdo, aquele que a causou deverd reparé-la. J4
a eficicia refere-se a garantia quanto aos efeitos juridicos que o
registro proporciona de constituigao, modificagao ou extin¢ao
da empresa.

Para a consecuc¢do dos seus objetivos, nesse 6rgdo sdo
praticados os atos de matricula, e, conseqiientemente, o seu
cancelamento, ato destinado ao cadastro dos leiloeiros, tradu-
tores publicos e intérpretes. Tal ato tem natureza diversa da ma-
tricula no Registro Imobilidrio, conforme ja referido.

Pratica, ainda, o Registro do Comércio os atos de regis-
tro, algumas vezes os denominandos “arquivamentos’, e outras
os denominandos “assentamentos’; estes sim, importantes para
o presente trabalho, pois sao os procedimentos que ddo publi-
cidade aos atos das sociedades. O arquivamento tem a natureza
de um registro. Na prética, pelas Juntas Comerciais, a expressao
“registro” é utilizada como primeiro ato de natureza registral da
empresa no registro do comércio. Na seqiiéncia, os demais atos
referentes 2 empresa sao arquivados. O termo “assentamento”
também se equipara a expressao “registro”, mas na pratica ¢ se-
melhante as averbagoes dos demais registros piblicos.

Segundo Jodo Glicério de Oliveira Filho,
As legislagoes de registro de comércio anteriores a Lei
8.934/94 (Lei 6.939, de 9 de setembro de 1981 e Lei
4.726, de 13 de julho de 1965) continham a previsdo
de diversos atos de registro tais como: matricula, ins-
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crigdo, arquivamento, registro, autentica¢io, anotagao
e cancelamento. Essa multiplicidade de atos de regis-
tros constituia-se em uma anomalia na sistematica do
antigo Regulamento do Registro do Comércio, pois
alguns atos possuiam o mesmo significado e outros
como o ato de registro era tomado em sentido am-
plo, como género, e em sentido estrito, confundindo-
se com o arquivamento.

A Lei 8934/94 veio corrigir essa irregularidade e o
termo “registro” passou a ser considerado apenas em
seu sentido lato, como género, elevando-se a condicao
de instituto geral. Esta lei também reduziu o niimero
de atos abrangidos pelo sistema anterior extinguindo
o ato de registro propriamente dito, a inscri¢do, a ano-
tagdo e o cancelamento de registro, compreendendo
apenas os atos de matricula, arquivamento e auten-
ticagao."

A falta de clareza que era usual na antiga legislagao e que
causava alguma confusio ao se usar essas expressoes parecia es-
tar sanada, mas com a entrada em vigor do novo Cédigo Civil,
vimos recrudescer a falta de clareza das expressoes usadas para
o registro do Comércio, com o ressurgimento dos vocdbulos
“inscri¢ao”, e ainda “averbagao”, designando este como ato aces-
s6rio ao registro, haja vista o disposto nos artigos 967, 968 e
paragrafos, 969, 1.166 e 1.181, do Cédigo Civil.

O Cédigo Civil atribui ao ato do registro inicial da so-
ciedade a natureza de ato constitutivo, ao determinar, em seu
art. 985, que a sociedade adquire personalidade juridica com a
inscri¢io no registro proprio dos seus atos constitutivos.'?

Tais atos se assemelham e tém a mesma natureza do ato
técnico de registro no Registro de Iméveis. Para que se proceda
ao registro ou ao arquivamento de atos referentes as sociedades,

' OLIVEIRA FILHO, Jodo Glicério de. Do registro de empresa: uma anélise
dos dez anos da Lei n. 8.934/1994 diante do Cédigo Civil brasileiro de
2002. Disponivel em: <http://www.unifacs.br/revistajuridica/edicao_ju-
nho2006/docente/docl.doc>.

2 Art. 985 — A sociedade adquire personalidade juridica com a inscrigio, no re-
gistro prdprio e na forma da lei, dos seus atos constitutivos (arts, 45 ¢ 1.150).
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é feita a qualificagdo dos titulos apresentados', a semelhanga
da qualificagdo efetuada no Registro Imobilidrio, que é a com-
patibilizacao dos atos apresentados com as disposigoes legais,
sendo proibido o registro ou o arquivamento que contrarie tais
preceitos ou regulamentos, conforme estabelecem os art. 35'* e
37" da Lei n. 8.934/94.

3 Art. 40— Todo ato, documento ou instrumento apresentado a arquivamento serd
objeto de exame do cumprimento das formalidades legais pela junta comercial.

" Art. 35— Nao podem ser arquivados:
I — os documentos que ndo obedecerem as prescrigoes legais ou regulamen-
tares ou que contiverem matéria contrdria aos bons costumes ou a ordem
publica, bem como os que colidirem com o respectivo estatuto ou contrato
ndo modificado anteriormente;
II — os documentos de constituicdo ou alteragdo de empresas mercantis de
qualquer espécie ou modalidade em que figure como titular ou adminis-
trador pessoa que esteja condenada pela prdtica de crime cuja pena vede o
acesso a atividade mercantil;
III - os atos constitutivos de empresas mercantis que, além das cldusulas exigidas
em lei, ndo designarem o respectivo capital, bem como a declaragio precisa de
seu objeto, cuja indicagdo no nome empresarial é facultativa;
IV — a prorrogagao do contrato social, depois de findo o prazo nele fixado;
V — os atos de empresas mercantis com nome idéntico ou semelhante a outro
jd existente;
VI — a alteragdo contratual, por deliberagao majoritdria do capital social,
quando houver cldusula restritiva;
VII — os contratos sociais ou suas alteracdes em que haja incorporagao de
iméveis a sociedade, por instrumento particular, quando do instrumento
ndo constar:
a) a descrigao e identificagao do imoével, sua drea, dados relativos d sua titu-
lagdo, bem como o niimero da matricula no registro imobilidrio;
b) a outorga uxdria ou marital, quando necessdria;
VIII — os contratos ou estatutos de sociedades mercantis, ainda ndo aprova-
dos pelo Governo, nos casos em que for necessdria essa aprovagao, bem como
as posteriores alteracdes, antes de igualmente aprovadas.
Pardgrafo tinico. A junita ndo dard andamento a qualquer documento de alteragdo
de firmas individuais ou sociedades, sem que dos respectivos requerimentos e ins-
trumentos conste o Ntimero de Identificacao de Registro de Empresas (Nire).

's Art. 37 — Instruirdo obrigatoriamente os pedidos de arquivamento:
I — o instrumento original de constituicdo, modificagdo ou extingio de em-
presas mercantis, assinado pelo titular, pelos administradores, sécios ou seus
procuradores;
II — a certidao criminal do registro de feitos ajuizados, comprobatéria de
que inexiste impedimento legal a participacdo de pessoa fisica em empresa
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Quanto a qualificagao, a jurisprudéncia acompanha a
doutrina, como bem acentuou a 22 Camara Civel do Tribunal
de Justiga do Estado de Sao Paulo, que decidiu na Apelagao Ci-
vel n. 692.725-5/0-00, datada de 06/11/2007:

E certo que cabem as Juntas Comerciais, o exame for-
mal dos atos e documentos acerca da constituicdo das
sociedades. Como ensina Rubens Requido, ‘tém elas
competéncia para verificar se os contratos sociais, as
atas de assembléias gerais, estao formalmente corretos,
atendendo as exigéncias legais. Se o objetivo de uma so-
ciedade comercial for ilicito, ou se a ata da assembléia
geral registra uma decisio tomada em desatengio aos
dispositivos, da lei, deve o registro ser denegado. O que
ndo podem as Juntas fazer, pois escapa a sua competén-
cia, é examinar problemas inerentes e proprios do di-
reito pessoal dos que participam de tais atos. E con-
clui o doutrinador afirmando que ‘atém-se as Juntas
Comerciais, no exercicio de suas fungoes e competén-
cia administrativa, a verificar se os atos da sociedade
andénima levados ao registro ou arquivamento estao
formalmente corretos, em face da lei e do estatuto, ou
se neste foram inseridas normas contrérias a lei, & or-
dem publica e aos bons costumes. Nada mais’ (Curso
de Direito Comercial, I volume, p. 90/91).

E de se observar que determina o art. 35 da Lei n. 8.934/94
a impossibilidade de arquivamento

de contratos sociais ou suas alteracoes em que haja in-
corporagao de imdveis a sociedade, por instrumento
particular, quando do instrumento nao constar: a) a
descricdo e identificacdo do imaével, sua drea, dados re-
lativos a sua titulagdo, bem como o nimero da matri-

mercantil, como titular ou administradora, por nao estar incurso nas penas
dos crimes previstos no art. 11, inciso 11, desta lei;

1l = declaracao do titular ou administrador, firmada sob as penas da lei, de
ndo estar impedido de exercer o comércio ou a administragao de sociedade
mercantil, em virtude de condenacao criminal; (Redagao dada pela Lei n.
10.194, de 14.2.2001) (Vide Lei n. 9.841, de 1999);

Il — a ficha cadastral segundo modelo aprovado pelo DNRC;

1V — os comprovantes de pagamento dos pregos dos servigos correspondentes;
V — a prova de identidade dos titulares e dos administradores da empresa
mercantil.,
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cula no registro imobilidrio; b) a outorga uxéria ou
marital, quando necessaria. (Grifo nosso)

A expressao “incorporagio’, para o Registro do Comér-
cio, nao é tratada de forma adequada e técnica quanto prevista
na Lei das S/A. O regulamento do registro do comércio trata
todas as formas de transferéncia de iméveis a sociedade pelo
termo “incorporagio’, exigindo, inclusive, outorga uxéria ou
marital, o que logicamente ndo existe nas pessoas juridicas, por
se tratar de exigéncia prépria das pessoas naturais ou fisicas. A
Lei das S/A, quando utiliza os termos “incorporagao”, “fusao”
ou “cisao” trata de procedimentos possiveis apenas entre socie-
dades, haja vista a redagdo do art. 223 da Lei n. 6.404/76.



A QUALIFICACAO DOS
TITULOS DE TRANSMISSAO DE
IMOVEIS DE SOCIEDADES NOS CASOS

DE INCORPORACAO, FUSAO E CISAO

A ferramenta inicial e talvez a principal utilizada pelo
sistema registral imobilidrio para conceder o registro, é a qua-
lificagao do titulo, esta antecessora daquele ato. A qualificagio
é um filtro pelo qual passam os titulos que, se perfeitos juri-
dicamente, recebem a autoriza¢ao para o seu registro. Verifi-
cam-se nesse ato, as caracteristicas do bem objeto do negocio,
a continuidade dos registros, se as formalidades para o negécio
foram cumpridas, a capacidade e legitimidade das partes e/ou
de seus representantes, a legalidade das cldusulas e condigdes, o
pagamento e a quitagdo do negodcio, se existem direitos contra-
ditdrios, 6nus ou cargas que impediriam o negocio, ou se foram
ressalvados, as indisponibilidades contratuais, judiciais, admi-
nistrativas ou legais e outros impedimentos de ordem juridi-
ca. Havendo qualquer violacdo as regras legais a qualificacdo
¢ negativa e ocorrera a sua irregistragao. A qualifica¢do ocorre
como conseqiiéncia do principio da legalidade.

O principio da legalidade no Registro de Iméveis, tam-
bém chamado de “principio da legitimidade”, € o principio que
vincula a validade do registro ou da averbagao a validade do ne-
gécio juridico que lhe deu causa. Se o titulo for vilido e eficaz, o
registro serd efetuado, com todos os seus resultados no mundo
juridico, caso contrdrio, nao se efetuara o registro.

O principio da legalidade atribui ao registrador a res-
ponsabilidade pelo exame dos titulos a ele apresentados para
registro ou averbagao, titulos estes que deverao ser examina-
dos, verificados e qualificados, para que s6 tenham acesso ao
registro os titulos vilidos e perfeitos. Os titulos que contenham
vicios deverao ser rechacados pelo registro, na medida em que
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forem detectados tais vicios quando da andlise do mesmo na
sua apresenta¢ao ao Cartério, em nome da seguranga juridica
que deve ser proporcionada pelo Registro de Iméveis.

O registro nao tem a forga de sanar algum vicio porven-
tura existente no titulo. Nao existe no nosso Direito, como ji
vimos, o chamado efeito saneador do registro. Efetuado um
registro ou uma averbagdo, nio existe presungdo absoluta da
titularidade do direito com o registro do titulo. A presungao do
registro ¢ relativa, juris tantum, portanto, destrutivel desde que
haja a decretagdo de invalidade do titulo ou negécio juridico
que deu causa aquele registro ou averbagao.

O que existe a partir do registro é transmissao do direi-
to real e a oponibilidade. A oponibilidade é um privilégio do
titulo registrado. A oponibilidade é um efeito do nosso siste-
ma registral, ou seja, uma vez registrado o direito, presume-se
titular deste, aquele que tem o registro em seu nome. A prova
estd feita com o registro. E a publicidade registral. A presung¢io
de validade do registro desloca o 6nus da prova para o que se
julgar prejudicado, pois se presume o direito nas maos daquele
que tem o seu titulo registrado.

O exame do titulo é ato da maior complexidade dentro
do sistema registral. Recusar ou aceitar um titulo para o regis-
tro é ato que chega a ser comparado por alguns doutrinadores
a quase um ato de jurisdi¢do. O exame sob o prisma da lega-
lidade deve ser extrinseco, pois é vedado ao registrador aden-
trar no negoécio juridico, ultrapassando os chamados limites da
qualificagao registral.

Como nos diz Afranio de Carvalho,

na falta de disposi¢ao especial de lei, prevalecem, para
regular o alcance do exame, as disposigdes gerais que
vigem para o Juiz, a quem o oficial é subordinado,
quando tem de pronunciar-se sobre um ato juridico
que apresente vicio que o impega de produzir o efeito
correspondente ao seu contetdo. Essas disposi¢des sao
as que permitem proclamar de oficio, na esfera admi-
nistrativa, as nulidades de pleno direito do ato, que niao
podem ser supridas, mas, por outro lado, vedam reco-
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nhecer de oficio as anulabilidades, que exigem, na es-
fera contenciosa, processo regular e sentenca.'

Para que um titulo seja admitido a registro ou averbagao,
¢ feita a verificagao de sua validade e legalidade, tecnicamente
chamada “qualificagao do titulo”.

Qualificagdo de um titulo é o ato de qualificar, ou seja,
¢ avaliar se o titulo possui as caracteristicas e os requisitos que
o permitam portar o pretendido direito e que o tornam habil
a exercitar a finalidade aspirada pelos outorgantes, outorgados
ou simplesmente interessados, junto ao Registro de Imoveis.

Afranio de Carvalho nos retrata muito bem essa situagao:

Cumpre interpor entre o titulo e a inscrigio um me-
canismo que assegure, tanto quanto possivel, a corres-
pondéncia entre a titularidade presuntiva e a titulari-
dade verdadeira, entre a situagio registral e a situacdo
juridica, a bem da estabilidade dos negocios imobilia-
rios. Esse mecanismo hd de funcionar como um filtro
que, a entrada do registro, impega a passagem de titulos
que rompam a malha da lei, quer porque o disponente
carega da faculdade de dispor, quer porque a disposicao
esteja carregada de vicios ostensivos.

O exame prévio da legalidade dos titulos ¢ que visa a es-
tabelecer a correspondéncia constante entre a situagao
juridica e a situagao registral, de modo que o publico
possa confiar plenamente no registro.”

O titulo que porta o negdcio juridico, para ter acesso ao
Registro Imobilidrio, deve, portanto, subordinar-se a qualifica-
¢do, que ¢ a decisdo feita pelo registrador de imdveis, em uma
dimensao juridica e independente, na qual é confrontado com
principios informativos e a legislagao especifica, que autoriza
ou ndo o seu registro.

Qualificar é mais do que examinar, é mais do que uma
mera contemplagdo. E, na verdade, fazer um julgamento, que
determinard a registragao ou nao de um titulo, com todas as
suas conseqiiéncias para o direito e a vida social e econdmica.

' CARVALHO, 1998, p. 230.
?  CARVALHO, 1998, p. 226.
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Ricardo Henry Marques Dip diz ser a qualificagdo regis-
tral (imobilidria) o juizo prudencial, positivo ou negativo, da
poténcia de um titulo em ordem a sua inscrigio predial, impor-
tando no império de seu registro ou de sua irregistragao’.

A qualificagao registraria, que € o parecer do registra-
dor, embasado na interpretagao dos principios registrais e da
legislagao, com que autoriza e concretiza, ou nao, o registro de
um titulo, é um assunto de tamanha importéncia, que Ricardo
Henry Marques Dip, em um trabalho intitulado “Sobre a qua-
lificagdo no Registro de Iméveis’, apresentado no XVIII Encon-
tro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, realizado em
Macei6/AL, no periodo de 21 a 25 de outubro de 1991 (RDI n.
29 — junho de 1992) nos diz que:

s6 um dos livros de CHICO Y ORTIZ a respeito do
tema ( Calificacion Juridica, Conceptos Bdsicos y Formu-
larios Registrales) possui quase setecentas piginas e
continua no mesmo trabalho: ‘a bibliografia a que tive
acesso, em boa medida gragas a contribui¢ao de Sylvio
Paulo Duarte Marques, retine dezenas de livros e estu-
dos auténomos; por fim, os julgados que pude exami-
nar, em parte por mim pesquisados e classificados ao
longo de seis anos, noutra parte admiravelmente or-
denados por Jersé Rodrigues da Silva, superam o mi-
lheiro!™

A primeira referéncia que se faz em nosso Direito Posi-
tivo acerca da qualifica¢do registral, estd nos artigos 100 e 102
do Decreto n. 1.318, de 30 de janeiro de 1854, do Imperador
Dom Pedro 11, que regulamentava a Lei n. 601, de 18 de setem-
bro de 1850 (Lei de Terras), que legitimava a aquisigao das pos-
ses no territdrio brasileiro, dentro de determinadas condigoes,
separando do dominio publico todas as posses de particulares
existentes, e criava o chamado “Registro do Vigario”, sob res-
ponsabilidade dos vigdrios das Paréquias, e que, quanto aos

*  DIP, Ricardo Henry Marques. Sobre a qualificagao no registro de imé-
veis. Revista de Direito Imobilidrio n. 29. jan./jun. 1992. Disponivel em:
<http://www.irib.org.br/rdi/rdi29-033.asp>.

* DIP, 1992.
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imoveis, tinha finalidade meramente cadastral, determinan-
do que o vigdrio poderia, para melhor proceder a inscri¢ao
das posses, nomear escreventes, sob sua responsabilidade, aos
quais cabia examinar os exemplares das declaragdes de posse
concedidas e sendo conferidos por ele, achando-se iguais e em
regra promoviam a sua inscrigao. Se, por outro lado, eles nao
obedeciam as exigéncias regulamentares, os vigdrios haviam
de instruir os apresentantes do modo pelo qual deveriam ser
elaboradas as declarag¢des. Ou seja, para proceder a inscricao
confrontava os exemplares dos titulos que lhe eram apresen-
tados com a legislagao.

Na seqiiéncia, vemos a qualificagio no Regulamento
Hipotecdrio de 1865 (artigos 69 e 74), pelo qual o Oficial do
Registro poderia recusar o registro do titulo, quando duvidas-
se da sua legalidade, por parecer nulo ou falso e também no
mesmo sentido os artigos 66 e 71 do Regulamento Hipotecd-
rio de 1890. O Decreto n.18.542, de 24 de dezembro de 1928,
que se uniu ao Decreto n. 4.827, de 1924, também previa tal
atribuigao (art. 207), e o Decreto n. 4.857, de 1939, tratou da
qualificacao registral no art. 215. Na atual Lei de Registros Pu-
blicos, Lei n. 6.015/1973, estd prescrita a fungao qualificadora
no art. 198, quando diz: “havendo exigéncia a ser satisfeita, o
oficial indica-la-d por escrito.”

z

A finalidade do Registro de Iméveis é a constituicao,
transferéncia e extingao dos direitos reais, além da publicidade
destes e de outros direitos obrigacionais levados ao registro por
forga de lei. Os diversos efeitos dos registros: constitutivo, de-
clarativo, extintivo ou de mera noticia, fazem variar a intensi-
dade da qualificagao registral.

Os registros constitutivos e declaratérios se divergem
apenas por expressarem momentos diferentes quanto a aquisi-
¢do do direito. Nos registros constitutivos, o direito se adquire
e passa a ter existéncia no mundo juridico a partir do ato do
registro. Jd nos registros declaratérios, o direito foi adquirido
em um momento anterior ao registro, e ¢ feito o registro ape-
nas com a finalidade de declarar a existéncia daquele direito, e
para fins de sua disponibilidade.
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Quanto a estes efeitos, diz a Lei n. 6.015/73, em seu art. 172:

Art. 172 = No Registro de Iméveis serdo feitos, nos ter-
mos desta lei, o registro e a averba¢ao dos titulos ou
atos constitutivos, declaratérios, translativos e extinti-
vos de direitos reais sobre iméveis reconhecidos em lei,
“inter vivos” ou “mortis causa”, quer para sua consti-
tuigdo, transferéncia e extingdo, quer para sua validade
em relagao a terceiros, quer para a sua disponibilidade.
(Grifo nosso).

Prevé também o Cédigo Civil:

Art. 1.227 — Os direitos reais sobre imdveis constitui-
dos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se adqui-
rem com o registro no Cartdrio de Registro de Iméveis
dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos
expressos neste Codigo.

Dos mais importantes artigos da legislagao registraria, o
art. 172 expressa a finalidade, forma e natureza do nosso sis-
tema registral imobilidrio e que conjugado com o art. 1.227
completa a chamada finalidade juridica do Sistema Registral
Imobilidrio.

A intensidade da qualificagao, como ji dito, ndo é a mes-
ma para as vdrias categorias de direitos levados ao Registro de
Imoveis. As exigéncias feitas pela legislagao e conseqiientemen-
te a serem observadas pelo registrador devem ser compativeis
com a natureza do negécio juridico que encerra e com a pré-
pria finalidade do registro correspondente.

Assim, nao se qualificam da mesma forma e com a mesma
intensidade, com o mesmo grau de for¢a todas as categorias de
direitos reais. Sao quatro as categorias de direitos reais: os direi-
tos reais de propriedade, de fruigao, de aquisi¢do e de garantia.

Subentendem-se como direitos reais de propriedade
aqueles pelos quais se adquire a propriedade plena. Na proprie-
dade plena, o proprietdrio retine em suas maos as quatro facul-
dades que compdem a propriedade — usar, gozar, dispor e rea-
ver. O imével pode ser adquirido por compra e venda, doagao,
permuta ou outra forma, entre essas formas pode ser adquirido
por incorporagao, fusao e cisio de sociedades. A natureza do
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registro de aquisi¢ao ¢ a mesma, constitutivo do direito real.
Nesses atos, a qualificagdo registral é profunda e rigorosa e o
registrador analisa o titulo sob o ponto de vista juridico, quan-
do se verifica a capacidade e legitimidade das partes e dos seus
representantes, a disponibilidade do bem e a forma do negécio
juridico com suas clausulas e condi¢coes. O negécio ¢ analisado
também sob o ponto de vista tributdrio, em que as exigéncias
fiscais como pagamento de impostos e certidoes negativas tanto
federais, quanto estaduais ou municipais sao exigidas. Ele exa-
mina, ainda, sob o ponto de vista administrativo, quando ob-
serva o cumprimento das leis administrativas, especialmente as
de uso e ocupagao do solo, de urbanismo e ambientais.

Nos registros referentes aos direitos reais de aquisi¢do (a
promessa de compra e venda e a cessao destes direitos), nos di-
reitos reais de fruicao (a servidao, o uso, a habitagao, o usufruto e
a superficie), bem como nos direitos reais de garantia (a hipote-
ca, a anticrese, o penhor), a qualificagao se prende praticamente
ao ponto de vista juridico, sendo mitigada quanto as exigéncias
tributdrias e administrativas, em decorréncia de disposicoes le-
gislativas que desqualificam tais atos como fatos geradores de
tributos (excegao para a promessa de compra e venda) e em vis-
ta da natureza dos direitos que portam. A cada titulo ou ato in-
cidem exigéncias amparadas em preceitos legislativos préprios
que devem ser verificados e cumpridos, pois o descumprimento
de qualquer exigéncia legal ou formalidade importa em qualifi-
cag¢do negativa, impedindo o acesso do titulo ao registro.

E neste momento que o ato registral stricto sensu a ser
praticado deve ser selecionado (registro ou averbagido) para que
se perfaga a qualificacdo e inicie o procedimento de registragio.
A Lei n. 6.015/73, em seu art. 167, incisos [ e 11, nos relaciona
os titulos e contratos registraveis, em seu sentido material, e
também estabelece o tipo registririo especifico para o procedi-
mento, tendo em vista os efeitos que produzira.

A gradagdo ou a forga da qualificagao por parte do regis-
trador, se intrinseca ou extrinseca, se mais ou menos profunda,
se mais ou menos rigorosa, impoe-se em trés aspectos impor-
tantes ao analisar o titulo no procedimento registral: 1°) quan-
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to a formalizagao do titulo (publico ou particular); 2°) quanto
a natureza do ato que vai formalizar (constitutivo ou declara-
tério); 3°) quanto ao tipo de ato registral que dele € decorrente
(registro ou averbagao).

O primeiro aspecto a ser observado na qualificagao
¢ o que se refere a forma do titulo. Nos casos de incorpora-
¢do, cisdao ou fusdo de Sociedades Anonimas, em que haja a
transmissao de propriedades imobilidrias da empresa, o titulo
poderé ser formalizado por instrumento publico, observan-
do-se o disposto no art. 108 do Cédigo Civil’, mas também
¢ admitido o titulo formalizado por instrumento particular,
representado pela ata da Assembléia-Geral que, no caso de
incorporagao, admitiu o imoével como integrante do capital
transferido da incorporada para a incorporadora, e nos ca-
sos de cisdo ou fusdo em situagao andloga, transferindo-se o
imével de uma empresa a outra. Para que tal titulo ganhe po-
téncia para o registro, deverd ser anteriormente arquivado na
Junta Comercial, e a certiddo de tal arquivamento é também
considerada apta a produzir, juntamente com o seu registro, a
transmissao da propriedade imobilidria.

Tal autorizagdo é dada pelos artigos 82, § 2°, 89, 98, §2°,
e 234 da Lei n. 6.404/76 (Lei das S/A), bem como pelo artigo 64
da Lei n. 8.934/94 (Registro do Comércio), que dizem:

Lei 6.404/76

Art. 82— A avaliacido dos bens sera feita por 3 (trés) peri-
tos ou por empresa especializada, nomeados em assem-
bléia-geral dos subscritores, convocada pela imprensa
e presidida por um dos fundadores, instalando-se em
primeira convocagio com a presenga de subscritores
que representem metade, pelo menos, do capital social,
e em segunda convocagao com qualquer nimero.

[..]

§ 2°—Se o subscritor aceitar o valor aprovado pela assem-
bléia, os bens incorporar-se-3o ao patriméonio da compa-

5 Art. 108 — Nao dispondo a lei em contrdrio, a escritura publica é essencial
a validade dos negocios juridicos que visem a constituigdo, transferéncia,
modificagao ou remiincia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a
trinta vezes o maior saldrio minimo vigente no Pafs.
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nhia, competindo aos primeiros diretores cumprir as for-
malidades necessdrias a respectiva transmissio.

(-]

Art. 8% — A incorporagao de imdveis para formacao do
capital social ndo exige escritura publica.

[

Art. 98 — Arquivados os documentos relativos a cons-
titui¢do da companhia, os seus administradores pro-
videnciarao, nos 30 (trinta) dias subseqiientes, a publi-
cagdo deles, bem como a de certidao do arquivamento,
em orgio oficial do local de sua sede.

§ 1° — Um exemplar do érgao oficial devera ser arqui-
vado no registro do comércio.

§ 20 — A certidao dos atos constitutivos da companhia,
passada pelo registro do comércio em que foram arqui-
vados, serd o documento hébil para a transferéncia, por
transcri¢ao no registro publico competente, dos bens
com que o subscritor tiver contribuido para a forma-
¢ao do capital social (artigo 8¢, § 2°).

§ 3° — A ata da assembléia-geral que aprovar a incor-
poragao deverd identificar o bem com precisdo, mas
podera descrevé-lo sumariamente, desde que seja su-
plementada por declaragdo, assinada pelo subscritor,
contendo todos os elementos necessdrios para a trans-
crigdo no registro publico.

(-]

Art. 234 — A certidao, passada pelo registro do comér-
cio, da incorporagdo, fusio ou cisio, ¢ documento ha-
bil para a averbagao, nos registros publicos compe-
tentes, da sucessao, decorrente da operagao, em bens,
direitos e obrigagdes.

Lei 8.934/94

Art. 64 — A certidao dos atos de constitui¢io e de altera-
¢do de sociedades mercantis, passada pelas juntas comer-
ciais em que foram arquivados, serd o documento habil
para a transferéncia, por transcri¢do no registro publico
competente, dos bens com que o subscritor tiver contri-
buido para a formagao ou aumento do capital social.

Assim, a ata da Assembléia-Geral deverd primeiramente
ser levada a arquivamento no Registro do Comércio e poste-
riormente a certiddo passada por tal Registro é o instrumento
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hébil a promover a transmissao da propriedade imobilidria no
Registro de Imdveis. Hd de se observar que o art. 234 da Lei n.
6.404/76 expressa uma autorizagao genérica para a transmis-
sao dos bens, direitos e obriga¢oes, usando para a transmis-
sao o vocdbulo “averbag¢io”, que pode representar o ato para
transmissao de direitos e obrigacoes e até de bens méveis, nos
registros competentes, como Detran, Bolsas de Valores, Regis-
tros de Marcas e Patentes, Departamento Nacional de Produ-
¢do Mineral e outros, mas que nao representa o ato técnico de
transmissdo de bens iméveis, sendo este o ato de “transcri¢ao”
(registro), como corretamente grafado nos artigos 98, § 2¢, da
Lei n. 6.404/76 e 64 da Lei n. 8.934/94.

O segundo aspecto a ser observado quando da qualifica-
¢ao do titulo de incorporagao, feita pelo registrador imobilidrio,
para que se perfaga o registro de transmissdo da propriedade
imobilidria da sociedade incorporada para a incorporadora, ou
para as empresas nos casos de fusao e cisdo, refere-se a nature-
za do ato registral. Nao resta a menor davida que seja de ato
de natureza constitutiva do direito real, pois s6 com o registro
se opera a transmissdo da propriedade imobilidria, mesmo nos
atos de incorporagdo, fusio ou cisao. Especialmente na incor-
poragao de sociedades existe a teoria da absor¢ao, ou como nos
denomina Bulgarelli® a compenetragao de sociedades, havendo
sucessao automadtica de direitos e obrigagdes em virios ramos
do Direito, como o trabalhista, o previdencidrio, o tributirio,
etc., mas quanto a transmissao da propriedade imobilidria, hao
de ser observados os ditames do conjunto de leis que forma
o Estatuto Juridico da Propriedade Imobilidria, que exige o
ato registral, em Cartério de Registro de Iméveis, para que se
opere a aquisi¢ao e a transmissao da propriedade imobilidria’.
A transmissdo do direito real é ato de natureza derivada®. A em-

¢  BULGARELLI, 2000, p. 51.

Art. 1.227 — Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, so se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imoveis dos
referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo.

8 Art. 1.245 — Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imdveis.
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presa incorporada transmite a incorporadora a propriedade ou os
direitos que sobre ela possua, na mesma quantidade e qualidade
que possua. Nao ¢ ato de natureza declaratéria do direito real, mas
sim constitutiva. Como conseqiiéncia, a qualifica¢do é profunda,
plena, pois tais atos devem se revestir do maior rigor, com todas
as exigéncias, juridicas, tributdrias e administrativas, em nome da
seguranga juridica que devem proporcionar. O registrador, para
promover o ato registral, deverd observar a continuidade dos re-
gistros, as caracteristicas do imével, as formalidades do negécio
juridico, a capacidade e legitimidade das partes e dos seus repre-
sentantes, a legalidade das cldusulas e condicoes, direitos contra-
ditorios, 6nus, as indisponibilidades, certidoes negativas de feitos
ajuizados, limitagoes administrativas a propriedade imobiliria, o
georreferenciamento e Reserva Legal, se rural o imével e ainda to-
das as exigéncias tributdrias incidentes sobre o ato.

O terceiro aspecto a ser observado quando da qualifica-
¢do do titulo de incorporagao de sociedades, feita pelo registra-
dor imobiliario, para o registro de transmissio da propriedade
imobilidria entre as sociedades incorporada e incorporadora,
refere-se ao tipo de ato registral que dele é decorrente (registro
ou averbagio). E de extrema importancia o posicionamento
do registrador imobilidrio quanto a este ato, pois as exigéncias
juridicas, administrativas e tributdrias se confirmarao confor-
me o tipo de ato a ser utilizado, em conjugagdao com os dois
anteriores aspectos que o registrador deve atentar quando da
qualificagao de tais titulos, a forma e, especialmente, a natureza
da transmissdao. Quanto ao ato registral, ou seja, se a incorpo-
racao de sociedades ¢ ato de registro ou averbagao no Registro
Imobiliario, existe uma grande divergéncia tanto na doutrina
quanto na jurisprudéncia, e pela importancia que possui tal de-
finigao, e ainda pelos efeitos que produzird, é necessrio um
exame mais aprofundado do assunto.

§ I°— Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a
ser havido como dono do imével.
$§ 2°— Enquanto ndo se promover, por meio de agdo prépria, a decretagiio de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a
ser havido como dono do imdvel.



INCORPORACAO,
FUSAO E CISAO DE SOCIEDADES
ANONIMAS — ATO DE REGISTRO OU DE
AVERBACAO NO REGISTRO DE IMOVEIS.
A DIVERGENCIA NA DOUTRINA E
JURISPRUDENCIA

O uso inadequado de determinadas expressdes juridicas,
que sao utilizadas nas leis de forma confusa e até equivocada,
tem ocasionado grande tumulto em diversos campos do direito,
como ja nos referimos no presente trabalho, mas, especialmen-
te no Registro Imobilidrio, local onde se transmite a proprie-
dade imobilidria, em geral bens de grande valor econémico, o
tumulto que pode causar tal engano se reflete em custos para as
empresas e inseguranga nos negécios das sociedades.

A terminologia utilizada pelo legislador é muitas vezes
nada técnica e até empregada de forma errada com sério refle-
x0s no Registro de Imoveis. Dentre muitos exemplos podemos
citar: a) A Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 1997, que institui
a alienagao fiducidria sobre bens iméveis, utiliza por 12 vezes
a expressao leilao, quando tecnicamente a expressio correta é
praga (praga refere-se a alienacao de bens imdveis, e leilio aos
bens de outra natureza). Esta mesma lei, no art. 26, § 70, utiliza
o termo “averba¢do’, para consolidar a propriedade em nome
do fiducidrio, e na seqiiéncia, no caput do art. 27, diz que de-
pois de “registrada” a consolida¢do seré efetuado o leilao para
a alienac¢do do imével; b) A Lei n. 9.532, de 10 de dezembro de
1997, que altera a legislagdo tributaria federal, determina em
seu art. 64, o “registro” do termo de arrolamento de bens do
sujeito passivo, quando o ato técnico é de “averbagao”, pois ¢
mera noticia, sem qualquer outro efeito; ¢) A lei de locagdes,
Lei n. 8.245/91, em seu art. 89, diz que o contrato com cldu-
sula de vigéncia deve ser “averbado” (a lei registral n. 6.015/73
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determina o seu “registro’, neste caso, a teor do art. 167, 1, 3).
Mais 2 frente, em seu art. 33, diz que o direito de preferéncia é
ato de “registro”, e no pardgrafo tinico, refere-se ao ato como de
“averbacdo”. Poderiamos citar ainda intimeros outros casos de
subversao de técnica dos atos registrais.

O ato registrario referente as incorporagoes, fusoes e
cisdes de sociedades se insere em um destes imbrdglios que o
legislador origindrio causou ao usar inadequadamente e gene-
ricamente a expressdo “averba¢ao™, em substituicao a termos
técnicos adequados e representativos dos atos registrarios de
transmissio de direitos, obrigagdes e bens de uma sociedade
anénima em caso de incorporagao de sociedades.

Em decorréncia de tal desatengdo, com o uso inadequado
da expressao “averbagio”, provocou o legislador uma pertur-
bacio generalizada no meio registral imobilidrio, com reflexos
diretos no Direito Empresarial.

Para se ter uma idéia da controvérsia criada, apenas
no Estado de Sao Paulo, pode-se ver intimeras decises ape-
nas quanto ao ato registral a ser praticado dentre as quais: Ap.
Civ. 274.005, Ap. Civ. 001147-0, Ap. Civ. 023344-0/8, Ap. Civ.
065666-0, Ap. Civ. 1.147-0, Ap. Civ. 066179-0/9 todas do CSM;
decisio 000.04.049033-5 da 1 VRPSP, Ap. Civ. 66.179-0/9,
159/85, 178/86, todas do Estado de Sdo Paulo.

Alguns autores, examinando o ato registral a ser pratica-
do, e em decorréncia da expressio “averbacao” utilizada na lei,
sustentam que esse ato acessorio para direito registral imobilid-
rio seria o ato de transmissao da propriedade imobilidria, no
caso de incorporagio, fusdo ou cisdo de sociedades anonimas,
mais precisamente a incorporagdo, em decorréncia da “Teoria
da Absor¢io”, quando existe a interpenetragao de sociedades,
transferindo-se no ato da incorporagio, os bens, direitos e obri-
gagoes, dependentes apenas do ato de averbagdo para dar publi-
cidade a tal transmissdo.

' Lei 6.404/76 — Art. 234 — A certiddo, passada pelo registro do comércio,
da incorporagio, fusdo ou cisio, é documento hdbil para a averbagao, nos
registros publicos competentes, da sucessio, decorrente da operacdo, em
bens, direitos e obrigagoes.
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Nesta posicao encontram-se, dentre outros, Fran Mar-
tins e Waldirio Bulgarelli. Diz o primeiro que

a fim de que a sucessdo se torne efetiva, entretanto,
necessdrio se faz que, nos registros competentes (por
exemplo, no Registro de Imoveis, quando se trata de
um bem dessa categoria que for transferido para ou-
tra sociedade |[...], seja realizada a necessdria averbagao.
Essa se faz a vista da certidao, passada pelo Registro do
Comeércio, de que foram devidamente arquivados os
documentos relativos a incorporacao, fusio ou cisao,
pelos quais houve transferéncia do bem em aprego para
outra sociedade que néo a sua proprietdria primitiva.’

Ja Bulgarelli, ao tratar do art. 234 da Lei das Sociedades
Anonimas, afirma:

Dispos o artigo 234 sobre a averbagio nos registros pu-
blicos da sucessao no registro competente. Desfaz assim a
lei atual as duvidas que ocorreram no regime da lei ante-
rior se tratava de averbagio ou transcri¢io (RT 490/211),
como alids considera a propria lei atual os casos de inte-
gralizacio de capital subscrito (art. 98, §§2° e 3°).°

Gilberto Valente da Silva comunga do mesmo entendi-
mento e esclarece que os atos registrdrios relacionados com im6-
veis de propriedades de empresas que sio incorporadas por ou-
tras é de averbagdo, por for¢a da Lei das Sociedades Anénimas.

Na matricula do imével ou na transcricao se faz a aver-
bacgdo consignando que a empresa proprietdria do imé-
vel foi incorporada pela empresa de nome “X”", con-

forme ata devidamente registrada na Junta Comercial
do Estado, em tal data, sob o niimero tal.*

Regnoberto M. de Melo Jr.’, por sua vez, diz que as ci-
soes, fusoes, incorporagoes ou transformagoes societdrias que
revolvam o dominio do imével incorporado a cota social, serdao

? MARTINS, 1985. v. 03, p. 183-184.
' BULGARELLI, 1998a, p. 291.

*  Consulta respondida pelo Assessor Juridico do IRIB, Dr. Gilberto Valente
da Silva. Junho de 2001, n. 289.

5 MELO JUNIOR, 2003, p. 376.
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objeto de averbag¢do no sistema registral imobilidrio. Os bens
da sociedade dissolvida terdao o destino que o instrumento — ju-
dicial ou extrajudicial (estatutario) — prescrever a respeito, que
serd objeto de averba¢dao no Registro de Iméveis. O festejado
autor engana-se ao equiparar a transformagio de sociedades,
ato apenas de natureza modificativa quanto a sua forma de
constitui¢do, com os atos de cisdo, fusdo e incorporagao, onde
existe, na verdade extingdo ou criagao de novas sociedades e em
decorréncia a transmissao de propriedades imobilidrias.

Poderiamos admitir tal formula¢do no caso de transfe-
réncia de titularidade de bens méveis, que pelo direito brasilei-
ro se transferem com a tradigao®. Se assim fosse admitido para
bens iméveis, o ato registrario teria efeito apenas declaratério,
pois o direito ja teria que ser constituido anteriormente, no
caso, durante a formalizagdo da incorporagdo na Assembléia
geral que aprovou tal ato. Nos sistemas juridicos que susten-
tam que o Direito real se transmite pelo titulo, como Franga e
Estados Unidos, poderia ser admitida tal possibilidade, nao no
Brasil. Naqueles sistemas registrais, a ata da assembléia geral,
que aprovou a incorporagao seria o titulo e por ela se faria a
transmissao da propriedade e de direitos reais, averbando-se tal
ocorréncia nos registros proprios apenas para fins de dar publi-
cidade e oponibilidade aos direitos anteriormente adquiridos.
Mas em sistemas juridicos que exigem a tradigao imobilidria
pelo registro, como o alemao e o brasileiro, essa situagao é im-
possivel, diante das normas legais que determinam que a trans-
missdo da propriedade imobilidria se faga com o ato de registro,
em Cartorio de Registro de Iméveis.

Dentre os doutrinadores que entendem que a incor-
poracao de sociedades anonimas ¢ ato de registro, temos José
Edwaldo Tavares Borba, que diz:

Os atos de incorporagao, fusao e cisio devem ser arqui-
vados na junta comercial e ainda publicados.

Como essas operagdes envolvem transmissao de bens,
nos registros de propriedade respectivos, inclusive no

¢ Art. 1.226. Os direitos reais sobre coisas méveis, quando constituidos, ou
transmitidos por atos entre vivos, so se adquirem com a tradigdo.
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registro de imdveis, deve-se promover nao a simples
averba¢do enunciada na lei (art. 234), mas o registro
efetivo, jd que se trata de uma transmissao.

O documento hébil para o registro é a certiddo passada pelo
registro do comércio, com esteio nas atas arquivadas.”

Nicolau Balbino Filho?® ensina:

Toda vez que um acionista transfere um bem imdével de
sua propriedade destinado a formagao do capital social
estd transferindo um direito real a sociedade.

Em se tratando de sociedade andnima, o titulo hdbil a
registrar é a escritura publica ou a ata constitutiva de-
vidamente formalizada no registro do comércio, qual-
quer que seja o valor do imével.

Walter Ceneviva’ também demonstra sua preferéncia ao

uso do registro, quando diz que a orientagao da lei anterior (De-
creto n. 4.857), quanto a incorporagio das sociedades era melhor,
pois acertadamente procedia-se ao registro e nao a averbagao.

Trajano de Miranda Valverde explica que na incorporagao:

Os bens das sociedades incorporadas entram para
aquela pelo mesmo processo da constituigdo de uma
nova sociedade anénima, isto é, pelo ato de subscrigao.
A sociedade anénima incorporadora aumenta seu ca-
pital, que ¢ subscrito pelas sociedades a serem incor-
poradas.'

Para Modesto Carvalhosa, o documento habil para a trans-

feréncia de qualquer bem conferido ao capital social serd a trans-
cri¢do no Registro Publico da certidao do arquivamento da Junta
Comercial da ata da assembléia geral ou da escritura de constitui-
¢do ou da ata da assembléia de alteragio do capital social''.

BORBA, 2004, p.472.

BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de iméveis: doutrina, pratica e juris-
prudéncia. 12. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2007b, p. 524.

CENEVIVA, 2005, p. 367-368.
VALVERDE, 1953b. v. III, p. 81.

CARVALHOSA, Modesto. Comentdrios @ Lei de Sociedades Andnimas. Sao
Paulo: Saraiva, 1997. v. 03, p. 493.
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Elvino Silva Filho'?, em seu texto Incorporagdo de Socie-

dades Anénimas: Registro ou Averbagao? , traz excerto de um jul-
gamento datado de 1970, mas nem por isso desatualizado, em
que o relator se vale de uma doutrina sélida e coerente, como
base de sua inclinag¢ao ao uso do termo técnico correto que é o
registro em detrimento da averbagao.

O Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo jd
decidiu que na transmissdo do dominio e na transferén-
cia de bens de uma sociedade para outra, na incorpora-
¢ao, o ato registral a ser praticado no Registro de Imé-
veis ¢ a transcri¢do (registro) e ndo a averbacdo, como
se pode ler no acérdio proferido no agravo de Petigio
183.320, publicado no “Didrio da Justica” do Estado de
31.1.70, do qual destacamos o seguinte trecho:

“Como se vé da ata de fls., houve uma incorporagao
da firma Civilsan Engenharia Civil e Sanitdria S/A pela
firma Serveng-Servigos de Engenharia S/A. Conse-
giientemente, os bens da sociedade incorporada foram
transferidos a incorporadora.”

‘Houve um ato de alienagio, seja através de agregacio
patrimonial ou acessio (segundo o ensinamento de
Waldemar Ferreira) ou “transmissdo de patriménio de
uma ou mais sociedades para outra, jd existente, ou que
se constitui” (cf. Trajano de Miranda Valverde).

Assim sendo, € caso de transferéncia de bens para o
fundo social, a titulo de contribuigio do valor das co-
tas dos acionistas, tornando-se exigivel a transcrigio
imobilidria e ndo simples averbagdo. ‘Em se tratando
de bens iméveis, esse cardter translativo acarreta todas
as exigéncias e formalidades, em geral, impostas para a
transferéncia de tal espécie de bens. Assim, o respectivo
titulo de transferéncia — a ata de constitui¢do da socie-
dade ou a escritura piblica deverd ser levado a trans-
crigio no Registro de Imdveis da situacgio destes, com-
petindo tal providéncia aos primeiros diretores, sendo
titulo hdbil para essa transcri¢do a certidio dos atos
construtivos da companhia, passada pelo Registro do
Comércio (art. 54, pardgrafo unico)’ (cf. SERPA LO-
PES, Tratado dos Registros Publicos. 111/439).

12

SILVA FILHO, 1980.
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A jurisprudéncia também diverge quanto ao ato. Pode-
mos ver decisdes quanto ao ato de averbagao como demons-
tram os julgamentos abaixo:

SE A EMPRESA FOI INCORPORADA POR OUTRA,
O INSTRUMENTO QUE GEROU TAL INCORPO-
RACAQ, DEVIDAMENTE REGISTRADO NA JUNTA
COMERCIAL OU, SE O CASO FOR, NO REGISTRO
CIVIL DAS PESSOAS JURIDICAS, E TITULO HA-
BIL PARA QUE SE PROCEDA SUA AVERBACAO NA
MATRICULA DO IMOVEL. DUVIDA IMPROCE-
DENTE (Processo n. 583.00.2006.165828-3, 1¢ VRPSP,
Relator Maria Isabel Romero Rodrigues Henriques Data:
31/8/2006 Fonte: Localidade: Sio Paulo — 2° SRI);

NOS CASOS DE FUSAQ, INCORPORACAO E CI-
SAO DE SOCIEDADES EMPRESARIAS, O ATO A SER
PRATICADO PELO OFICIAL IMOBILIARIO E O DE
AVERBACAO, QUE OSTENTA NATUREZA COM-
PLEMENTAR, NAO SE AFEICOANDO AS HIPOTE-
SES DE TRANSFERENCIA PATRIMONIAL DIRETA.
(Processo n. 000.04.049033-5, 14 VRP, Relator Venicio
Antonio de Paula Salles Paulo, julgado em 07/10/2005,
publicado no D.O.E. em 16/11/2005, Sao Paulo);

INCORPORACAO POR OUTRA — PROPRIEDADE
IMOBILIARIA DA EMPRESA INCORPORADA -
AVERBACAO NO REGISTRO DE IMOVEIS — APLI-
CACAOQ DO ART. 234 DA LEI 6.404/76.

NOS CASOS DE INCORPORACAO DA SOCIEDADE
POR OUTRA, OS BENS DA SOCIEDADE INCORPO-
RADA PASSAM PARA O PATRIMONIO DA INCOR-
PORADORA MEDIANTE SIMPLES AVERBACAO, E
NAO REGISTRO. (Apelagao civel 1.147-0 — Sao Cae-
tano do Sul — Relator Afonso André, data do julgamento:
11 de maio de 1982)

Quanto a ato de registro:

SE O ATO DE INCORPORAGCAO DO IMOVEL AO
PATRIMONIO DA SOCIEDADE ANONIMA FOI RE-
GULARMENTE ANOTADO PELO REGISTRO DO
COMERCIO, EXPEDIDA A COMPETENTE CERTI-
DAO E LEVADA A REGISTRO, O EQUIVOCO DO
TABELIAO, QUE NOMEOU O ATO COMO “AVER-
BAGAQ”, SEM PREJUDICAR A NECESSARIA PU-
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BLICIDADE DO TEOR DO TITULO TRANSLATI-
CIO DO DOMINIO, NAO ACARRETARA A SUA
INVALIDADE.

(-]

Afirmou-se, ademais, que no caso concreto, conquanto
tenha sido o titulo encaminhado ao registro imobilia-
rio, como devido, houve equivoco do oficial que, ao
proceder ao assentamento, nele langou a palavra “aver-
bagdo” ao invés do vocdbulo correto que seria “regis-
tro”. Tal engano, no dizer do eg. Colegiado, nao teria
gerado qualquer perplexidade, posto que no momento
em que concretizada a penhora do imével havia a ano-
tagdo no registro piiblico do bem, dando conta de que a
sua propriedade fora transferida a terceiro.

Na verdade, portanto, a questao foi solvida a luz dos fa-
tos, reconhecido o engano do Tabelido, justificivel em
face do que se 1é do art. 234 da Lei 6.404/76, lembrada
aqui, ainda, a regra do art. 85 do Cédigo Civil, segundo
a qual “nas declaragoes de vontade se atenderd mais a
sua intengdo que ao sentido literal da linguagem”

(Recurso Especial n. 68.246(95/0030471-6) — MG, Re-
lator Ministro Sélvio de Figueiredo Teixeira, data do
julgamento: 3 de margo de 1998);

SOCIEDADE ANONIMA. CAPITAL. INCORPO-
RACAO DE BENS. A TRANSFERENCIA DO DO-
MINIO DE IMOVEL FAZ-SE COM O REGISTRO E
NAO COM A AVERBACAOQ. O DISPOSTO NO AR-
TIGO 234 DA LEI DAS SOCIEDADES POR ACOES
APLICA-SE A INCORPORACAO DE SOCIEDA-
DES, EM QUE HA SUCESSAQ, E NAO A INCOR-
PORACAO DE BENS AO CAPITAL. RECURSO ES-
PECIAL. [...] (Recurso Especial n. 96.713 Minas Gerais
(96/0033496-0) — Relator Min. Eduardo Ribeiro Data
Deo Julgamento: 15 De Junho De 1999);

PROCESSO CIVIL. EMBARGOS DE TERCEIRO.
FRAUDE DE EXECUCAO. INOCORRENCIA. AU-
SENCIA DE PROVA DA CIENCIA PELO TERCEIRO
ADQUIRENTE, DA PENHORA INCIDENTE SO-
BRE O IMOVEL. INCORPORACAQO EM VIRTUDE
DE LIQUIDACAO EXTRAJUDICIAL, POR ESCRI-
TURA PUBLICA. ART. 31, LEI 6.024/74. INOPE-
RANCIA EM RELACAO A TERCEIROS QUE NAO
TIVERAM CIENCIA DA ALTERACAO SOCIETA-
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RIA. RECURSO DESACOLHIDO.[...] IT — A incor-
poragdo de empresas feita por escritura publica ndo
tem o condio, por si s6, de transferir a propriedade
de imével da incorporada & incorporadora, dado que
o dominio dos iméveis se transmite pelo registro do
titulo aquisitivo no dlbum imobilidrio,

111 — Nio constando do registro a transferéncia de do-
minio, a incorporagdo nao afeta alienagio posterior
feita a terceiro que ndo teve ciéncia da unificagdo. (Re-
curso Especial n. 131.587 — R] 1997/0033089-3) — Rela-
tor Min. Sdlvio de Figueiredo, data do julgamento: 18 de
maio de 2000);

STJ] — SOCIEDADE ANONIMA. REGISTRO DE CA-
PITAL. INCORPORACAQ DE EMPRESAS DENOMI-
NADA COMO AVERBACAO. EQUIVOCO DO RE-
GISTRADOR. SOCIEDADE QUE, MESMO ASSIM,
CONTINUA NA CONDICAO DE PROPRIETARIA.

0 equivoco do registrador, ao denominar de averbagao
o que na verdade era o registro da incorporagao de em-
presas, com a aquisi¢io de patriménio imdvel, ndo re-
tira da sociedade a condigio de proprietdria, que assim
pode promover embargos de terceiro.

Preliminar de ndo conhecimento dos embargos de di-
vergéncia rejeitada. Embargos acolhidos. Votos venci-
dos. (EDiv em REsp 96.713-MG — 22 Se¢ao — ST] — j.
13.12.2000 — Relator Min. Ruy Rosado de Aguiar — DJU
17.09.2001);

A indecisio quanto ao ato registrario, faz-se mais evi-
dente ainda na decisdo de um recurso, julgado pelo Superior
Tribunal de Justica, em processo originario do Rio Grande do
Sul, onde a Ministra relatora entendeu que poderiam caber os
dois atos: averbacao da incorporagao da sociedade e registro da
incorporagio dos bens:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO — MAN-
DADO DE SEGURANCA — CABIMENTO — INAPLI-
CABILIDADE DA SUMULA 266/STF — COLEGIO
REGISTRAL DO RIO GRANDE DO SUL — PROVI-
MENTO 13/2002 DA CORREGEDORIA-GERAL DE
JUSTICA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
_ INCORPORACAO DE EMPRESA — AVERBAGAO —
ART. 234 DA LEI 6.404/76. [...]
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4. Segundo a Lei 6.404/76 (arts. 98 e 234), o ato pra-
ticado pelo Oficial de Registro no caso de incorpora-
¢do de sociedade é a AVERBACAQ, enquanto que, em
se tratando de incorporagao de bens, deve proceder
ao REGISTRO. (Recurso Ordindrio em MS N. 18.698
— RS (2004/0101097-0) Relatora Ministra Eliana Cal-
mon, Brasilia/DF, data do julgamento: 17 de fevereiro
de 2005);

As corregedorias de justi¢a de diversos Estados, por in-
termédio dos seus Codigos de Normas, destinados a orientar
0s servigos registrais, também se divergem quanto ao assunto.
Assim, vejamos:

A Corregedoria Geral de Justica do Rio Grande do Sul,
através do Provimento n. 13/02, consolidado no art. 417, § 2°,
da Consolidagao Normativa, determinou que os atos de trans-
feréncia de iméveis decorrentes de incorporagdo total de em-
presa serao objeto de averba¢ao. Todavia, nos casos de fusido e
cisdo, 0 ato serd o de registro:

SECAO XII
DA TRANSFERENCIA DE IMOVEIS A SOCIEDADE

Art. 416 — A certiddo do Registro de Comércio, desde
que atendidas as exigéncias legais (registrais, tributa-
rias, previdencidrias, etc.) para alienacio de iméveis, é
documento hébil para acesso ao Album Imobilidrio.
Art. 417 — Os atos de transferéncia de iméveis para em-
presas comerciais, decorrentes de integralizagdo de cota
de capital serdo objeto de registro.

§ 1° — Os atos de transferéncia de iméveis decorrentes
de fusao ou cisao de empresa serdo objeto de registro.
§ 2° — Os atos de transferéncia de iméveis decorren-
tes de incorporagdo total de empresa serdo objeto de
averbagio.

Art. 418 — A alteracao do nome das pessoas juridicas
e a transformagdo do tipo societdrio serdo objeto de
averbagio.

O Estado de Sao Paulo, indo mais além, determinou o
uso da averbagdo para os atos de fusido, cisdo e incorporagio,
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conforme Normas de Servigo dos Oficios Extrajudiciais do Tri-
bunal de Justi¢a do Estado de Sao Paulo:

CAPITULO XX
DO REGISTRO DE IMOVEIS
I. No Registro de Imoveis, além da matricula, serao
feitos:
|
b) a averbacio de:
[...]

16. fusio, cisdo e incorporagio de sociedades.

Outros Estados brasileiros:

Codigo de Normas do Estado do Maranhao
Subsegdo ITI — Do Registro

Art. 474 — No Registro de Imoéveis, além da matricula,
far-se-d o registro:

(-]

XXXIII) da incorporagio de iméveis do patrimdnio
publico, para o formar de sociedades por administra-
¢do indireta ou para o construir do patrimonio de em-
presa publica;

Cédigo de Normas do Estado do Mato Grosso do Sul
1. No registro de imoveis, além da matricula, serdo fei-

tos os registros e as averbagoes a que se refere o art. 167
da Lei 6.015/73, bem como:

Ll

11 — a averbagao de:

a) fusdo, cisdo e incorporagao de sociedade;
Caédigo de Normas do Estado do Parand

SECAO 19

FUSAO, CISAO E INCORPORACAO DE BENS
IMOVEIS POR EMPRESAS MERCANTIS E ATIVI-
DADES AFINS

(-]

16.19.3 — A constitui¢ao ou alteragdo por aumento do
capital social, em que se operar transferéncia de imével
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em favor da empresa, efetuada por pessoa natural ou
juridica, serd registrada na matricula do imével.

Em Minas Gerais, nao existe uma Codificagdo normativa
sobre tal assunto.

O problema da especificagio e especializagao do ato re-
gistral ndo se prenderia a emolumentos, que sdo a remuneragao
do Registrador para a pratica dos atos registrais, cobrados em
decorréncia do disposto na Constitui¢do Federal e estabele-
cidos em normas gerais pela Lei Federal n. 10.169, de 29 de
dezembro de 2000™ especialmente em Minas Gerais pela Lei n.
15.424, de 30 de dezembro de 2004".

Assim, quanto a emolumentos, em Minas Gerais ndo
existiria qualquer diferenga tanto para a pritica do ato de aver-
bagdo quanto do ato de registro, pois seriam ambos cotados e
cobrados tendo por base 0 mesmo fato gerador e para calculo

' Art. 236 — Os servios notariais e de registro séo exercidos em cardter privado, por
delegagdo do Poder Priblico. |[...]
§ 20— Lei federal estabelecerd normas gerais para fixagio de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro.

" Lei 10.169/00.
L]
Art, 2° — Para a fixagio do valor dos emolumentos, a Lei dos Estados e do
Distrito Federal levard em conta a natureza publica e o cardter social dos
servigos notariais e de registro, atendidas ainda as seguintes regras:
]
111 - os atos especificos de cada servigo serdo classificados em:
[.]
b) atos relativos a situagées juridicas, com contetido financeiro, cujos emo-
Iumentos serao fixados mediante a observancia de faixas que estabelecam
valores minimos e mdximos, nas quais enquadrar-se-d o valor constante do
documento apresentado aos servigos notariais e de registro.

' Art. 10 - Os atos especificos de cada servigo notarial ou de registro, para
cobranga de valores, nos termos das tabelas constantes no Anexo desta Lei,
sao classificados em:

{...]

IT — atos relativos a situagdes juridicas com conteudo financeiro e valores
fixos, ou fixados mediante a observincia de faixas que estabelecam valores
minimos e mdximos, nas quais enquadrar-se-d o valor constante do docu-
mento apresentado aos servigos notariais e de registro.
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o mesmo valor. Para a empresa, a despesa cartorial ¢ a mesma,
pouco importando qual ato seria praticado.

A regra geral é que o imposto de transmissao inter vivos €
devido, desde que a atividade preponderante da adquirente, ou
sociedade incorporadora, seja a compra e venda de bens imé-
veis ou direitos e a sua locacio ou arrendamento. Existe, en-
tretanto, disposigdo constitucional outorgando o beneficio da
ndo incidéncia'® apenas sobre a transmissao de bens ou direitos
incorporados ao patriménio de pessoa juridica em realizagao de
capital, ou sobre a transmissao de bens ou direitos decorrente de
fusao, incorporagio, cisao ou extingao de pessoa juridica quando
estas exercam outras atividades que ndo as antes elencadas.

e Constitui¢ao Federal
Art. 156 — Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
II — transmissio “inter vives, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
imaveis, por natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre iméveis, ex-
ceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisiao;
§ 22— O imposto previsto no inciso 1I:
I— nao incide sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patri-
ménio de pessoa juridica em realizacao de capital, nem sobre a transmissao
de bens ou direitos decorrente de fusdo, incorporagdo, cisao ou extingao de
pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade preponderante do adqui-
rente for a compra e venda desses bens ou direitos, locagao de bens imdveis
ou arrendamento mercantil;
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A incorporagao das sociedades andnimas é a operagio
pela qual uma ou mais sociedades sao absorvidas por outras,
que lhes sucedem em todos os direitos e obrigagdes. A fusao
€ a operagao pela qual se unem duas ou mais sociedades, de
tipos iguais ou diferentes, para formar sociedade nova que lhe
sucedera em todos os direitos ou obrigagdes. A fusao determina
a extingao das sociedades que se unem. J4 na cisdo a sociedade
se fragmenta, dividindo-se em duas ou mais parcelas. Existe,
assim, nesses atos, uma interpenetracao de sociedades, ocor-
rendo automaticamente, com a realizagao da Assembléia Geral
que aprova a incorporagao, fusao ou cisao, e em seguida com a
tradi¢do, a transmissao a sociedade incorporadora apenas dos
bens moveis e dos direitos deles decorrentes, e ainda das obri-
gacoes de toda ordem, civil, trabalhista, previdencidria, admi-
nistrativa, tributdria, e até em agoes referentes ao consumidor
e meio ambiente. E necessario que a sociedade que recebeu tais
bens promova em ato subseqiiente a respectiva averbagio, ano-
tagao ou arquivamento da transmissdo nos Registros préprios,
seja de veiculos, de agoes, de direitos de pesquisa e lavra, de pro-
priedade intelectual, registro mercantil, etc., para fins de publi-
cidade da transmissao, dando, com isso, noticia da realizagao
do capital social e seguranga e garantia aos credores quanto ao
patrimdnio e solidez da sociedade.

Quanto aos bens iméveis ou direitos reais deles decor-
rentes, nao ocorre automaticamente a sua transferéncia de uma
sociedade para a outra pela simples aprova¢do da Assembléia
Geral que deliberou sobre a incorporagao, fusio ou cisao, como
no caso dos bens moveis.
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O conjunto de leis e principios que regem o estatuto
juridico da propriedade imobilidria determina taxativamente
que a transmissdo dos iméveis ou dos direitos a eles referentes
utilize um modelo préprio que determina que a transmissdo
da propriedade imobilidria e os direitos reais dela decorrentes
s6 se perfazem com o registro do titulo aquisitivo no Cartério
de Registro de Iméveis. O sistema juridico, assim, exige para a
tradi¢do de iméveis o registro do titulo aquisitivo.

Por outro lado, ocorre uma grande divergéncia na dou-
trina e na jurisprudéncia, quando ao ato técnico registral a ser
praticado quando da transmissao dos mesmos de uma socie-
dade para a outra em casos de incorporagio entendendo uma
corrente ser ato de registro e outra de averbagao. Tal divergén-
cia, que também se pode notar nos casos de cisao e fusio de
sociedades, se deve a imprecisdo do legislador ao tratar do ato
técnico de transmissdo dos bens, direitos e encargos da socie-
dade incorporada para a sociedade incorporadora nos casos
de Sociedade Andnima como averbagdo. Tecnicamente, o ato
registrario de transmissao da propriedade imobilidrio € o re-
gistro. S6 o registro é ato de efeito constitutivo do direito real
e que no nosso direito representa a aquisicao e transferéncia
efetiva da propriedade imobilidria. Assim, ndo ocorre com a
incorporago, fusdo ou cisdo, automaticamente a transmissao
dos bens iméveis e nem dos direitos reais a eles inerentes. E
necessario 0 registro para que se opere a transmissao e nao
simples averbacdo. O ato de registro exige a qualificagao ple-
na do registrador com todas as exigéncias necessdrias para
a transmissdo da propriedade imobilidria, o que ndo existe
quanto ao ato de averbagdo.

Em decorréncia do ato registral praticado, se inadequa-
do para a transmissio da propriedade imobilidria, pode sur-
gir uma situagdo de inseguranga e de precariedade juridica na
transmissao dos direitos, o que ¢ abominado tanto no mundo
juridico quanto no empresarial, que nos dias de hoje utiliza
cada vez mais a propriedade imobilidria como ativo da maior
solidez e como garantia de créditos de grande aceitagao no
meio econdmico.
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Em conclusao, pode-se afirmar que:

|

Ocorre com a incorporagao de sociedades a trans-
missao das propriedades imobilidrias. As proprie-
dades da sociedade incorporada passam ter novo
titular que € a sociedade incorporadora. Os bens das
sociedades incorporadas entram para as sociedades
incorporadoras pelo mesmo processo da constitui-
¢3o de uma nova sociedade andnima.

Idéntica situagao se caracteriza na fusio e na cisio de
empresas.

No Direito brasileiro a transmissao da propriedade
imobilidria se faz com o registro do titulo aquisitivo
no Cartério de Registro de Imoveis.

Tecnicamente o ato de aquisi¢ao e de transmissao da
propriedade imobilidria e de direitos reais dela de-
correntes ¢ o “registro’, ato destinado a tal finalidade,
e nao a “averba¢do” ato acessorio, destinado a pro-
mover a alteragao e modificagiao de elementos nao
essenciais do registro. A averbagdo ndo se destina a
adquirir o direito real e nem tem tal finalidade.

As caracteristicas, finalidades e conseqiiéncias da in-
corporagao, fusao e cisao de sociedades sao definidas
pelo estatuto juridico que regula o Direito Empre-
sarial, mas os atos registrais e seus efeitos decorren-
tes da transmissao das propriedades imobilidrias ao
serem praticados no nosso Direito pelo Registro de
Iméveis sao definidos nas normas que regulam a
aquisi¢ao e transmissao da propriedade imobilidria.
A Lei n. 6.015/73 ¢ lei especial, com finalidade de
normatizar o procedimento registral imobilidrio.
A Lei n. 6.404/76, na qual se vé em seu art. 234, a
expressao “averbacao”, é lei especial quando dispoe
sobre as Sociedades An6nimas, mas quanto as de-
mais disposigoes dela constante, referentes a outra
matérias, estabelece regras gerais. Sabemos que lei
que trata de disposigoes gerais nao revoga lei especial
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(art. 20, § 20, da Lei de Introdugao ao Cédigo Civil).
Assim, prevalece o disposto na lei registral.

7 — O titulo apto a transmissdo, no caso de Sociedades

Anodnimas, é a ata da Assembléia Geral que aprovou
a incorporagio, fusdo ou cisdo, feito por instrumento
publico ou particular, desde que arquivada na Junta
Comercial, ou a certidao de tal arquivamento.

8 — A lei de Registros Publicos, Lei n. 6.015/73, deter-

mina, em seu art. 167, inciso I, n. 32, que no caso
de transferéncia de imdvel a sociedade para integrar
cota de capital social, o ato a ser praticado pelo regis-
trador sera de registro. Na incorporagao, fusao ou ci-
sdo existe a transferéncia do imoével, exatamente para
tal finalidade, que é integrar cota do capital social. O
ato assim tem a mesma caracteristica e natureza. De-
termina mais a mesma lei, em seu art. 169, que o ato
¢ obrigatorio e serd realizado no Cartério da situagao
a que pertencer o imével.

9 — O ato registral praticado quando da incorporagio

de empresas publicas, a teor do art. 294 da Lei n.
6.015/73 € ato técnico de registro. Nao seria légico
que o ato de “registro” fosse utilizado para a trans-
missdo da propriedade imobilidria para as demais
formas societdrias, e o ato de “averbagao” fosse utili-
zado apenas para as incorporagoes, fusdes e cisdes de
sociedades anonimas.

10 — Até mesmo os doutrinadores e as decisoes judiciais

que sustentam que a incorporagao, fusio ou cisdo
é ato de averbagao, sao praticamente unanimes no
entendimento de que tal titulo se submete a qualifi-
cagdo registral plena, sob os pontos de vista juridico,
tributario e administrativo. Quanto a natureza e ca-
racteristicas do ato nao existe divergéncia, é constitu-
tivo do direito real.

11-Se admitissemos a teoria da Absor¢do ou a interpe-

netracdo de empresas, e 0 ato de incorporagao tido
como transmissor da propriedade, o registro teria a
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natureza meramente declaratéria, pois a proprieda-
de ja haveria se transmitido na incorporacio, retroa-
gindo efeitos do registro ex tunc. Da mesma forma a
cisao e a fusao. Impossivel tal entendimento, pois tal
efeito s6 ocorre em atos de natureza declaratoria em
que a aquisi¢ao do direito se deu em momento ante-
rior ao registro, como, por exemplo, a usucapiao, com
o tempo e o animus domini, na desapropria¢ao, com o
decreto administrativo e na heranga, em decorréncia
do droit de saisine.

12 — O imposto de transmissao de bens e imoveis inter vivos
¢ devido, havendo situagoes de nao incidéncia para de-
terminados casos, previstos na Constituigao Federal.

Diante da exposigao acima e de tudo mais examinado nes-
te trabalho, podemos concluir que o ato praticado pelo Registra-
dor de Iméveis, para a transmissao das propriedades imobiliarias
nos casos de incorporacao de sociedades anénimas, em que haja
imadveis, serd o ato técnico de “registro”. Tal entendimento se ex-
pande também para os casos de fusao e cisao de empresas.

O Registro de Iméveis torna-se fundamental e essen-
cial para o desenvolvimento de uma economia de mercado
funcional, pois da seguranga a titularidade da propriedade se
proporcionando um mecanismo eficiente para evitar eventuais
disputas sobre os bens e direitos deles decorrentes. A existéncia
de um sistemna registral Imobilidrio que garanta eficientemente
a segurancga das transagoes imobilidrias é considerada um re-
quisito essencial para o funcionamento da vida econdmica. A
relagao existente entre a segurancga juridica preventiva conce-
dida pelo sistema registral e o crescimento econémico, é hoje
universalmente reconhecida.

Mas € necessdrio que o sistema registral imobilidrio seja
organizado de forma que os instrumentos de que se utiliza para
efetuar os atos registrais sejam precisos nao causando assime-
trias informativas que possam dificultar ou invalidar as tran-
sagdes sobre bens e direitos, camprindo, assim, o objetivo e a
finalidade para que fora criado.
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Pesquisa com varios alunos da turma de
Pé6s-Graduacio da PUC em Direito
Registral Imobiliario

Como método de pesquisa, e com a finalidade de co-
nhecer a realidade do problema em todo o territério brasileiro,
formulei uma questao a ser respondida pelos alunos de todo o
Brasil, participantes do curso virtual de especializagio em Di-
reito Registral Imobilidrio, direcionado a pés-graduagao lato
sensu, promovido pela PUC Minas — Pontificia Universidade
Catolica de Minas Gerais.

Sua realizagao ocorreu entre mar¢o de 2005 e agosto de
2006, periodo em que exerci a Coordenagao do curso e lecionei
as cadeiras de Teoria Geral do Direito Registral Imobilidrio e Os
Registros, os Titulos e os Atos e Atribuigoes do Registro de Imé-
veis, oportunidade em pude constatar, com precisdo, a grande
divergéncia de posicionamentos sobre o assunto e a gravidade
do problema, colocando em risco a propria seguranga juridica
proporcionada pelo Sistema Registral Imobilidrio.

Quinze estados foram representados, e em todos preva-
leceu o entendimento de que o ato adequado a ser praticado é
o ato de registro, inclusive no Estado de Sao Paulo, em que a ju-
risprudéncia predominante inclina-se para o ato de averbagao.
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Estados BA|MT |DF | PA| R] | PB | MG | PE
Registro 3 6 11 1 13 1 24 1
Averbagdo 1 0 2 0 3 0 3 0
Registro

averbacdo 0 0 0 0 0 0 2 0
Total 4 6 13 1 16 1 29 1

Estados SP | PR | RS |RN | ES | SC | TO | Total

Registro 26 1 9 2 2 3 2 =

Averbagdo 11 0 0 0 0 0 0 20

Registro e

averbagio 2 0 5 0 0 0 0 9

Total 39 1 14 2 2 3 2 134
ENUNCIADO DA QUESTAO

A incorporagdo das sociedades é a operagao pela qual
uma ou mais sociedades sao absorvidas (acolhidas, recebidas)
por outra, que lhes sucede em todos os direitos e obrigagoes. Tal
definicdo nos é fornecida pela Lei n. 6.404, de 15 de dezembro
de 1976, que dispde sobre a sociedade por agoes.

Quando ocorre tal ato, a Assembléia-Geral da compa-
nhia incorporadora autoriza o aumento do capital dessa, a ser
realizado pela versao, ao seu patriménio, do patriménio liqui-
do (constituido por dinheiro e bens) da sociedade incorporada.
Assim, a sociedade incorporada transferird os seus imoéveis a
sociedade incorporadora.

Na seqiiéncia, serd necessdrio que a sociedade promova,
junto ao Registro Publico de Empresas Mercantis e atividades
afins (Junta Comercial), a regularizagio da incorporagao.
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Processada a regularizagao, é expedida certidiao pela
Junta Comercial. O art. 234 da Lei n. 6.404/76 determina que
tal certidao é documento habil para a averbagao nos Registros
Publicos competentes, da sucessio, decorrente da operagdo, em
bens, direitos e obrigacoes. Assim, vemos, em principio, que a
Lei n. 6.404/76 trata o ato de transmissao dos bens a ser feito
junto aos Registros de Imdveis como ato técnico de averbagao.

Por outro lado, recebida a documenta¢io referente a
incorporagao pela Junta Comercial, prescreve a lei que regula-
menta e dd normas gerais para o registro das sociedades, Lei n.
8.934, de 18 de novembro de 1994, que a certidao dos atos de
constituigio e alteragao de sociedades mercantis, passadas pelas
Juntas Comerciais em que foram arquivados, sera o documento
hébil para a transferéncia, por transcri¢io no Registro Publico
competente, dos bens com que o subscritor tiver contribuido
para a formagao ou aumento do capital social. Se nos ativermos
a orientacao da Junta Comercial, o ato técnico da transmissao
dos bens sera o de transcrigao (registro).

Assim, a lei que dispoe sobre as sociedades andnimas de-
termina que o ato a ser praticado, referente a incorporagao de
sociedade, para transmissdao de bens imdveis no Registro de Im6-
veis € de averbagao, mas sabemos, que, obviamente, nao se adqui-
re a propriedade por averbacio, pois essa é mero ato acessorio.

E de se observar ainda que a Lei n. 6.015/73 determina, em
seu art. 294, que a incorporagao de bens iméveis do patriménio
publico, ¢ feita por registro, que seria o ato técnico mais apro-
priado para o caso de transmissao de propriedade imobilidria.

A primeira vista, os dois dispositivos legais sao conflitan-
tes: 0 art. 234 da Lei n. 6.404/76 e o art. 64 da Lei n. 8.934/94.

Sera que o art. 234 da Lei n. 6.404/76, em relagio aos atos
de incorporagdo, teria derrogado a sistemdtica registral intro-
duzida para a transmissao de bens iméveis, no Registro de Imé-
veis, prevista na Lei de Registros Publicos, no sentido de que
o ato registral previsto para a aquisi¢ao de bens imdveis, nos
casos de incorporagao, seria o de averbagao? Ou permaneceria
o entendimento da lei registral imobilidria, Lei n. 6.015/73, cor-
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roborado pela Lei n. 8.934/94, de que o ato de transmissao, para
0 caso em tela, seria o de registro (transcrigao)?

Como orientagao inicial da pesquisa, sugiro:
Cédigo de Normas do Estado de Sdo Paulo, Capitulo
XX, Segdo I, art. 1o, alinea “b’, 16.

Codigo de Normas do Estado do Rio Grande do Sul,
no seu art. 382, § 2° — ver RMS n. 18.698-RS, do ST],
de 18.04.2005.

ST] — Recurso Especial n. 68.246 (95/0030471-6/MG) —
Relator Ministro Sélvio de Figueiredo Teixeira.

Recurso Especial n. 96.713 (96/0033496-0/MG) -
Relator Ministro Eduardo Ribeiro.

Conselho Superior da Magistratura de Sio Paulo -
Apelacdo Civel 1.147-0 — Sdo Caetano do Sul/SP.

Ap. Civ. 001597-0 — Sumaré/SP.
Ap. Civ. 023344-0/8 — Tatui, SP.

Pergunta-se o seguinte: O aluno entende que o langa-
mento, do ponto de vista técnico, feito pelo Oficial do Registro
de Iméveis, para a transmissdo das propriedades da sociedade
incorporada para a sociedade incorporadora seria Averbagiao
ou Registro? Justificar a resposta.

IMPORTANTE — O aluno nido deve se preocupar com a
posi¢ao do professor sobre o assunto. O importante é que ele
tenha uma posi¢ao propria sobre o tema, pois o que se busca é
o entendimento do aluno acerca dos atos técnicos de registro
e averbagao, suas finalidades, caracteristicas e conseqiiéncias
para o mundo juridico e, ainda, a argumentagao em que sus-
tenta a sua posi¢ao.

Colaciono excertos de algumas respostas de alunos que
entendemos mais elucidativas a questao apresentada:

Anibal Fraga de Resende Chaves, a época advogado em
Belo Horizonte/MG, e atualmente Oficial do Registro de
Iméveis da 6 zona de Manaus/AM:

Diante da complexa questdo da incorporagio de sociedades,
opinamos pela prdtica sucessiva de dois atos registrais, quais



ANEXO 117

sejam: primeiro a averbagdo da sucessao de sociedades com
base no art. 234 da LSA, tdo-sé para fins de publicidade re-
gistral, e, em seguida, o registro dos eventuais bens imoveis
que, em razdo da absorgdo societdria, venham a ser transfe-
ridos para a sociedade incorporadora, como prescrito no art.
64 da Lei 8.934/94, em perfeita consondncia com o Principio
da Inscrigao.

Alvaro Dirceu de Medeiros Chaves, advogado no Estado
do Rio Grande do Sul:

A luz da doutrina e da jurisprudéncia, ndo paira qualquer
duvida de que quanto ao Registro de Imoveis, os negdcios
praticados para a formagao de capital social de pessoas juri-
dicas sao feitos por atos de registro, com fundamento no arti-
go 167, inciso I, n. 32 da Lei 6.015/73, independente da espé-
cie de sociedade, vez que se trata de transferéncia de direito
real para integralizar capital social, ainda que de sociedades
anonimas. Somente na hipétese de incorporagdo, fusao e ci-
sdo é que a publicidade serd dada por meio de averbagao na
matricula.

Luiz Américo Alves Aldana, Oficial do Registro de Imé6-
veis de Montenegro/ RS:

O ato a ser praticado no Servigo do Registro de Imdveis para
a transmissdo da propriedade imobilidria resultante da in-
corporagio de sociedades é o de REGISTRO (art. 1.227 c/c
art. 1.245 CC; art. 172. LRP c/c art. 64 Lei 8.934).

O ato a ser praticado na incorporagdo de sociedades é o
de AVERBACAO/ANOTACAO no Registro do Comércio
(art.1.118 CC).

A vista da documentagao essencial, primeiro se AVERBA a
incorporagao da sociedade por outra no Registro do Comér-
cio. Depois, 0 REGISTRO da transmissdo da propriedade
imobilidria no Registro Imobilidrio. O conflito normativo
ndo estd acontecendo exatamente, mas hd erro de nomen-
clatura. O termo averbagao na Lei n. 6.404/76 nao alcanga
a transmissao do imovel, que s6 vai ocorrer pelo registro na
forma da Lei n. 6.015/73.
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Alexandre Laizo Clapis, Oficial Substituto do 13° Oficio
de Registro de Imdveis de Sao Paulo/ SP:

As operagoes societdrias de incorporagdo, fusio ou cisao de
sociedades andénimas, também podem ser instrumentaliza-
das por escritos particulares, que envolvam transferéncia de
bens imdveis, e sdao levadas para as correspondentes matri-
culas nos Registros de Iméveis por atos de averbagio, diante
da expressa previsao legal contida no art. 234 da Lei das So-
ciedades Andnimas.

Hd casos, porém, em que a incorporagio de uma sociedade por
outra ou fusdo de duas ou mais sociedades para a criagdo de
uma nova, acarreta transferéncia de bens iméveis que passam
a integralizar o capital social das respectivas empresas. O mes-
mo pode acontecer com as sociedades que sao cindidas, em que
parte do capital destacado (representado por bens imdveis) é
vertido para formar o de uma nova pessoa juridica. Nestas
situagoes, ressalvado entendimento contrdrio, o ato a ser pra-
ticado pelo Registrador Imobilidrio é de registro e ndo de aver-
bagdo, vez que se trata de transferéncia de direito real para
integralizar capital social, ainda que de sociedades anonimas.
Importante, nestes casos, é observar o destino que se dard aos
imdveis envolvidos na respectiva operagao societdria.

Thomas Américo de Almeida Rossi, advogado no Estado
de Sao Paulo:

Portanto, ainda que do ponto de vista formal, consideremos
pequena a distingdo entre averbagao e registro, “limitada a
letra inicial que os precede” (Lei dos Registros Publicos Co-
mentada, Walter Ceneviva, 15% ed., Ed. Saraiva, p. 492), te-
mos que, segundo a Lei n. 6.404/76 (artigos 98 e 234), o ato
praticado pelo Oficial do Registro, no caso de incorporagao
de sociedade, é a averbagio, enquanto que, em se tratando
de incorporagdo de bens iméveis, deve proceder ao registro.

Carlonilda Maria Dettmann Vieira, advogada no Estado
da Bahia:

Estes conceitos sdo ratificados pelo posicionamento do acor-
dao dos Srs. Ministros da Terceira Turma do Superior Tri-
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bunal de Justica: “A transferéncia do dominio de imovel faz-
se com o registro e ndo com a averbagdo. Bem assim, o art.
1245 do Cédigo Civil: “Art. 1.245 — Transfere-se entre vivos
a propriedade mediante o registro do titulo translativo no
Registro de Iméveis. § 1°— Enquanto ndo se registrar o titulo
translativo, o alienante continua a ser havido como dono do
imével. § 2° — Enquanto ndo se promover, por meio de agdo
prépria, a decretagao de invalidade do registro, e o respecti-
vo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como
dono do imével.”

Se esta transferéncia for feita por simples averbagao, estard
ferindo a sistemdtica do Registro piiblico que é acolhida in-
clusive pelo Cédigo Civil que exige para este caso conforme
anteriormente explicitado, o registro.

Hormida Maria Freitas Marback, Oficial Substituta do
7¢ Oficio de Registro de Imoveis de Salvador/BA:

Diz o art. 1.227 do novo CCB que os direitos reais sobre
imoveis so se adquirem com o registro do respectivo titulo
no Cartério do Registro de Imdveis e, sendo a proprieda-
de um direito real, logo, para sua aquisicdo, é necessdrio o
registro.

Davi Monteiro Diniz, advogado no Distrito Federal:

(...) se o dispositivo legal denomina o ato como de averbagao,
ndo compete ao registrador ter outra interpretagdo da lei, de
oficio, porquanto se o fizer, estard agindo e poderd ser res-
ponsabilizado pelas consegiiéncias de ato contra legem. (...)

Por tudo, entendo que o lancamento adequado ao caso é o de
averbagao, nos termos do art. 234 da Lei 6.404/76.

Fabiola Alves Gomes, advogada no Distrito Federal:

O ato a ser praticado pelo Oficial Registrador diante do titu-
lo em questdo s6 pode ser de registro, pois existe a transmis-
sibilidade do dominio do patrimdnio da incorporada para a
incorporadora, ou seja, a mudanga de titular do direito de
propriedade. E essa transmissibilidade s6 se concretiza pelo
ato de registro, onde o direito real de propriedade se consoli-
da em nome do titular.
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Fernando Pereira do Nascimento, Oficial do 1° Registro
de Iméveis de Belo Horizonte/MG:

O ato a ser praticado para a transmissdo das propriedades
da sociedade incorporada para a sociedade incorporadora
é de registro.

Hd de se considerar que uma das formas de aquisicdo da
propriedade imével é o registro do titulo translativo, confor-
me se depreende da leitura do art. 1245 do CC/2002. A aver-
bagao nao é, portanto, forma de aquisigio da propriedade
imével. O préprio Cédigo Civil/2002 adotou o termo técnico
mais adequado de “registro” em substituicdo a “transcri¢do”
utilizada pelo antigo cédigo, tudo em consondncia com a ter-
minologia adotada pela lei especifica de registros piiblicos.

Jodo Pedro Ribeiro Sampaio de Arruda Cimara, Oficial
Substituto do 1° Registro de Iméveis de Brasilia/DF:
Por outro lado, creio que o melhor caminho é no sentido de
que, tanto na incorporagio de bens quanto na incorporagio de
sociedade, hd uma transferéncia da propriedade imobilidria,
ou de direitos reais sobre ela, e como tal se impée o registro e
ndo a averbagdo do titulo, independentemente se a transmis-
sdo se deu por integralizagao de capital ou sucessdo societdria,
haja vista que em ambas as hipéteses o direito real sai da es-
fera patrimonial de uma pessoa para ingressar no patrimoénio
de outra. E é esse o ponto de vista ao qual me filio.

Karyne de Oliveira Nascimento, Tabelia de Protestos de
Pedro Leopoldo/MG:

Considerando a incorporagdo como “operagao pela qual uma
ou mais sociedades sdo absorvidas por outra que lhes sucede
em todos os direitos e obrigagoes’, Elvino da Silva Filho faz
uma analogia da mesma com a sucessao “causa mortis”. O
patriménio da pessoa juridica transmitente é integralmente
transferido a nova, ocasionando a morte daquela. A tinica
diferenca com a sucessdo entre pessoas fisicas seria que nio
hd a morte para haver transferéncia, mas transferéncia oca-
sionando a extingdo da pessoa juridica. De toda maneira,
havendo imédvel no patriménio da sociedade incorporanda,
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hd transferéncia de dominio para a incorporadora. E nessa
transferéncia de dominio, o ato a ser praticado € o de re-
gistro, a exemplo do que ocorre na sucessao “causa mortis’,
conforme analogia feita pelo autor citado.

Outro ponto a ser considerado é que a incorporagdo é um ato
complexo, que na sociedade incorporadora sintetiza-se como
aumento de capital e nas incorporadas se confunde com a
extingao do ente juridico. Diante dessa colocagio poder-se-ia
fazer ainda analogia com a situagdo do subscritor — pessoa
fisica — quando o mesmo transfere um imével para constituir
capital social de uma sociedade. Nessa hipdtese, a certiddo
expedida pela Junta Comercial ¢ levada a “registro” no fo-
lio real. Na incorporagao, da mesma forma, hd transferéncia
de imével para a sociedade incorporadora, com aumento de
capital, mas ndo advinda de pessoa fisica, mas juridica. Sdo
situagdes semelhantes e onde existe a mesma razdo, deve ha-
ver 0 mesmo direito, sendo o ato de registro.

Paulo Luis Quintela de Almeida, Oficial do 8° Oficio de
Registro de Imé6veis de Brasilia/DF:

Por questdo de rigor conceitual, acredita-se que andaram
mal os mencionados legisladores. Isso porque o registro pos-
sui fungdo constitutiva, translativa ou declaratéria de di-
reitos reais, bem como de outras constri¢oes expressamente
previstas em lei, ou de submissio da propriedade a regimes
especiais (loteamento, incorporagdo, dentre outros), ao passo
que a averbagao é ato acessério, dependente de um ato prin-
cipal, que seria o registro, que o altera ou influencia, ou as
pessoas nele referidas, sem alterar sua esséncia.

Rodrigo Giurizatto Martins, Oficial do 2° Tabelionato
de Notas de Unai/MG:

Tecnicamente e sucintamente falando, o lancamento a ser
feito pelo Oficial do Registro Imobilidrio, ndo sé em casos
de transmissao das propriedades da sociedade incorporada
para a sociedade incorporadora, mas também em casos de
fusao, onde haja a transmissao do dominio do patrimonio
da empresa extinta, serd o de registro e ndo averbagao.
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Eber Zoehler Santa Helena, advogado e consultor da Ca-
mara dos Deputados, em Brasilia/DF:

A transferéncia do dominio de imével faz-se com o registro
e ndo com a averbagdo. O disposto no art. 234 da Lei das
Sociedades por A¢oes aplica-se a incorporagao de sociedades,
em que hd sucessdo, e ndo a incorporagdo de bens ao capital
(REsp n. 96.713 — Minas Gerais (96/0033496-0).

Adriana Mara de Oliveira, Oficial Substituta do Registro
de Iméveis de Pitangui/MG:

Ratifico a posigao de que, quando hd transmissdo, o ato regis-
tral a ser praticado é o registro e ndo a averbagdo. Sugiro
que no texto do art. 234 da Lei n. 6.404/76 houve uma im-
propriedade técnica, pois ndo raro algumas leis esparsas re-
ferem-se indistintamente aos termos registro e averbagio de
forma inadequada.

Andréa Cristine Raspante Calado Fialho, advogada no
Estado de Minas Gerais:

Nao houve revogagao de leis, trata-se de imprecisao termi-
nolégica. A Lei n. 6.015/73, especifica de registro publico,
determina o registro, dessa feita, o oficial de cartério deverd
assim proceder. Porém, caso seja averbado, baseado na Lei n.
6.404/76, mesmo que indevido, seus efeitos sdo estendidos,
como se registro fosse, pois, a Lei n. 6.404/76 possibilita a
transferéncia de dominio por averbagdo da ata de assem-
bléia no Cartério de Iméveis. E, desta forma, serd atribuida
interpretagdo mais eldstica o que é o melhor caminho.

Anténio Carlos Silva Ribeiro, advogado no Estado de
Minas Gerais:

Concordamos que deve ser um procedimento simplificado o
da incorporagio de uma sociedade por outra, todavia deve
haver o respeito as formalidades e principios registrais.
Neste sentido, seria de melhor prdtica ter classificado o ato de
insercdo, na matricula do imével, da incorporagdo da socie-
dade incorporada (proprietdria) pela incorporadora, como
um ato de registro e nao de averbagio, uma vez que sobre
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0 ato de registro deve o oficial dedicar maior atengdo, uma
vez que, via de regra, é um ato de aquisicao da propriedade
imovel.

Como na incorporagao, hd, de fato, uma aquisigao da pro-
priedade imével, e em consondncia com o Codigo Civil s6
apos o registro (e ndo averbagao) hd a aquisicdo da proprie-
dade imovel. Assim, o ato deveria ser de registro.

Ari Alvares Pires Neto, Oficial do Registro de Iméveis de
Coromandel/MG:

Se o patrimoénio liquido da incorporada vai gerar aumento
de capital da incorporadora, e esse se compoe de bens imé-
veis, ndao hd como nao aplicar o art. 64 da Lei n. 8.934/94,
que prevé a transcrigdo (registro) no registro publico compe-
tente dos bens que venham a formar ou aumentar o capital
social de uma empresa.

Embora a disposicao do art. 234 da Lei n. 6.404/76 refira-se
a averbagdo do ato de incorporagao junto ao registro puiblico
competente, da sucessiio decorrente da operacdo, em bens, direi-
tos e obrigagoes, ndo nos parece que seja vidvel seguir sua litera-
lidade, por contrariar todo o sistema registral e seus principios
consagrados. A transferéncia dominial é efeito do registro.

Carlos Alberto Cordeiro dos Santos, Oficial do Registro
de Iméveis de Pitangui/MG:

Nao hd qualquer divergéncia no sentido de que em havendo a
incorporagdo de uma sociedade por outra, esta serd sucessora
universal da sociedade extinta, vertendo-se todo o capital so-
cial, direitos e obrigacdes para a sociedade incorporadora. Esta
receberd, a titulo translativo, o dominio dos bens integrantes
do patriménio liquido da sociedade incorporadora. Possuindo
esta bens imadveis ndo se pode vislumbrar outro ato a ser pra-
ticado sendo o de registro para a versao do patrimonio.

Por pura falta de técnica do legislador, ele cometeu o equivoco
de usar o vocdbulo ‘averbagao’ no art. 234 da Lei n. 6.404/76
e infelizmente por falta da familiaridade com a atividade
registrdria que, salvo aqueles mais afeitos a nossa atividade,
é totalmente desconhecida dos doutrinadores, juristas e apli-
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cadores da lei em geral, assim vemos, lemos e ouvimos a todo
tempo heresias relacionadas ao registro.

Djalma Pizarro, Tabelido do 2° Oficio de Notas de Uber-
landia/MG:

Analisando-se o art. 234 da Lei n. 6.404/76, posterior a Lei
n. 6.015/73, é de observar que a lei das sociedades por agoes
inovou erroneamente, ofertando vocdbulo técnico em com-
pleto descompasso com os principios registrdrios insertos na
Lei n. 6.015/73.

Por outro lado, pareando o art. 234 da Lei n. 6.404/76 com o
art. 64 da Lei n. 8934/94, depreende-se a corregao do termo,
pelo legislador mais moderno, embora tenha usado o vetusto
termo “transcri¢do’; que é o mesmo que registro.

Assim, sem duvidas, a lei posterior sacramentou a revogagao
da anterior, neste aspecto, mas, a meu ver, o dispositivo da
Lei n. 6.404/76 jd nasceu viciado, porque se opds aos princi-
pios registrdrios distribuidos pela Lei n. 6.015/73.

Guilherme Nacif de Faria, Oficial do Registro de Iméveis
de Teixeiras/ MG:

Se o ordenamento houve por bem privilegiar esse tipo de
transferéncia, desonerando-a para facilitd-la, nao cabe aos
registros criar empecilhos. Averba-se pura e simplesmente o
nome da nova sociedade proprietdrio do bem por meio da
certiddo emitida pela Junta Comercial. O que difere do ato
de integralizacao de capital por meio de entrega de bem imd-
vel. Nesse caso, o instrumento cabivel é a escritura piiblica e
o ato registral de iméveis serd o de registro.

Henrique Olegéario Pacheco, Mestre em Direito pela Facul-
dade de Direito da Universidade de Coimbra, Portugal:
Trata-se de transmissao da propriedade dos bens do sucedi-
do pelo sucessor. Assim, havendo mudanga de titularidade, a
operagdo de transferéncia junto ao folio real deverd dar-se por
meio de registro, e ndo como previsto na Lei n. 6.404/76.
Entendemos que a previsdo de averbagdo consignada na
Lei de Sociedade por Agoes nao tem o condao de derrogar
disposi¢ao estabelecida em lei especial (Lei n. 6.015/73), evi-
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denciando tratar-se de uma impropriedade técnica, de uma
anomalia legislativa.

José Magno de Andrade Junior, Oficial Substituto do Re-
gistro de Imdveis de Andrelandia/MG:

A meu ver, a solugdo é a oferecida por Elvino Silva Filho, ao
abordar muito bem a questao no Boletim do Irib n. 38, em
julho de 1980, e eliminar qualquer divida quanto a neces-
sidade de se fazer o registro, e ndo a averbagao: “Nesse caso,
como no das sociedades comerciais, o que importa é verificar
se 0 ato levado a registro implica, ou ndo, a transferéncia de
propriedade. Se hd transmissdo, o ato cabivel é o registro,
nunca a simples averbagio.”

Luiz Henrique Ferreira Sacchetto, advogado no Estado
de Minas Gerais:

Respondendo a questdo, temos que a transmissdo das pro-
priedades da sociedade incorporada para a incorporadora,
do ponto de vista técnico, sem diivida alguma, deve ser fei-
ta por averbagao. Ao fazermos tal afirmagdo, estamos as-
sumindo, evidentemente, uma posicdo legalista: é ato de
averbagéo porque a Lei n. 6.404/76, em seu art. 234, assim
determinou.

O disposto no art. 294 da Lei n. 6.015/73, por sua vez, refere-
se a incorporagdo ao patrimoénio publico, sendo que sua apli-
cagdo ao caso em tela s6 poderia se dar por analogia, o que é
vedado ao registrador imobilidrio, dado o cardter vinculado,
e até mesmo legalista, de sua fungdo, que é administrativa.
Quanto ao disposto na Lei n. 8.934/94, entendemos que se
aplica a integralizagdo de capital com bens imdveis, que
consiste em verdadeira transmissao imobilidria, de onde
decorre a necessidade do ato se dar por registro. Na situa-
¢do abordada na questao, ndo se estd transmitindo imoéveis
pura e simplesmente, como parece, mas sim, modificando-
se apenas a qualificagdo, a estrutura societdria, da empresa
incorporada. Sendo esta empresa proprietdria de imdveis,
necessdrio se faz a averbagdo da incorporagdo em cada ma-
tricula que houver.
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Muito embora possa “parecer” que o ato deva ser de registro,
ndo obstante os argumentos supra, a auséncia de previsao
expressa na Lei n. 6.015/73 nao nos autoriza a fazé-lo, haja
vista serem os registros “numerus clausus”. A averbagao, por
outro lado, principalmente se compreendermos que o caso
ndo representa transmissao imobilidria, em si, ndo se mostra
incompativel com o ordenamento juridico, motivo pelo qual,
neste caso, a preferimos ao registro.

Miriam Consuelo da Silva Gurgel, advogada no Estado
de Minas Gerais:

Dentre os elementos vistos, o que importa ao desate da ques-
tao proposta é a transferéncia, com sucessdo universal, do
patriménio das sociedades incorporadas ou fusionadas para
a sociedade incorporadora ou constituida. E dizer, processa-
da a concentragio numa sé sociedade, os patriménios inte-
grais das sociedades extintas passam a compor o patriménio
da remanescente ou criada.

Adriana Cristina Masotti, advogada no Estado do Mato
Grosso:

Se o Cédigo Civil de 2002 regulou exaustivamente o direito das
sociedades, com excegio feita ds andnimas que continuam re-
gradas pela Lei Federal n. 6.404/76, como dispde o art. 1.089, o
modo de se adquirir a propriedade deve ser observado também
pelas pessoas juridicas nele previstas, ou seja, transfere-se o di-
reito real de propriedade, de acordo com o art. 1.245, “mediante
registro do titulo translativo no Registro de Imoveis”.

Nao hd mais duvidas sobre qual diploma legal deverd ser
aplicado para as sociedades. Aplica-se o novo Cédigo Civil. E,
como tal, todo e qualquer titulo que consubstancie a aquisicao
do direito de propriedade deve ser registrado no Félio Real (de
acordo com o termo utilizado pela lei civil — o melhor seria
que o legislador tivesse encampado o conceito do termo ins-
crigdo indicado por Afranio de Carvalho, para designar todo
e qualquer “assento principal, seja transmissivo da proprieda-
de, seja constitutivo de 6nus real”. Contudo, nao o fez).
Portanto, com o advento do novo Cédigo Civil, na hipétese
de ocorrer transferéncia de patrimoénio imobilidrio nas opera-
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¢oes de incorporagdo, cisdo ou fusdo de sociedades limitadas,
o documento hdbil para ingressar no Registro Imobilidrio serd
o correspondente ato societdrio passado pela Junta do Comér-
cio, e 0 ato a ser praticado é o de registro e ndo de averbagao.

Bruno Luis Arcaro, Tabelido do 1° Distrito do Registro
Civil das Pessoas Naturais de Angra dos Reis/R]J:
Embora a transferéncia imobilidria seja um ato conseqiiente
do ato principal que é a operagdo societdria, ndo hd como
desnaturar a transmissio imobilidria. Assim, salvo melhor
juizo, nao hd outro ato a praticar que ndo o de registro, por-
que relegar a transmissao imobilidria a um ato secunddrio,
no aspecto imobilidrio, qual seja, a averbagao, que pela sua
defini¢do é o ato que nao tem o conddo de modificar elemen-
to essencial, ou seja, que ndo altera a esséncia do registro.

Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, Tabeliio e Oficial do
Registro de Iméveis de Teresépolis/R]:

S.M.]., uma interpretagdo sistemdtica leva a inarreddvel
conclusdo que o correto € a prdtica de um ato de registro em
sentido estrito, pelas razdes a seguir aduzidas.

Valestan Milhomem da Costa, Oficial Substituto do 1°
Tabelionato de Notas e Oficio de Registro de Iméveis de
Cabo Frio/R]J:

Se a Lei n. 6.015/73, em seu art. 294, estabelece que “nos casos
de incorporagdo de bens imdveis do patrimdnio piiblico, para
a formagao ou integralizacao do capital de sociedade por agdes
da administragdo indireta ou para a formagao do patriménio
de empresa puiblica, o oficial do respectivo registro de iméveis
fard o novo registro em nome da entidade a que os mesmos
forem incorporados ou transferidos [...]” a hipétese é de RE-
GISTRO, por que seria diferente no caso de incorporagio de
bens iméveis ao patrimoénio de sociedade privada? No mini-
mo constituiria violagdo a isonomia registral.

E indiscutivel que, na incorporagéo, a sociedade incorporada
se extingue, sendo seus imoveis alienados a incorporadora.
Hd, por parte da incorporadora, uma sucessao universal, en-
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tre vivos. Tratando-se de transmissao de bem imével pela in-
corporagdo, prevista em lei, a aquisi¢ao se dard pelo registro,
por for¢a do art. 1.245 do Cédigo Civil (antes artigos 530, I,
e 531, do C.C./16). A publicidade, in casu, é constitutiva, e
o ato de registro em sentido estrito, pois que a transmissao
da propriedade imobilidria no direito brasileiro, a partir do
Codigo de 1.916, se efetiva por registro (antes transcrigao).
Afasta-se a mera averbagdo por ser ato acessorio, insuficiente
para operar a transmissdo do dominio.

Bianca Castellar de Faria, Oficial do Cartério de Regis-
tro de Iméveis de Trés Passos/RS:

Em linhas gerais, pode-se dizer que por meio do registro
constitui-se o direito ou dd-se disponibilidade para o mes-
mo e pelo ato de averbagio sdo realizados os cancelamentos
e alteragoes na identificacdo dos imodveis, direitos e pessoas
envolvidas. Assim, averbagio é ato acessdrio destinado a al-
terar dados que ndo compreendam a prépria substdncia do
ato anteriormente registrado.

Levando-se em consideragdo as peculiaridades de cada um
dos atos analisados, conclui-se que o ato registral apto a
processar a transferéncia dos bens iméveis de empresas in-
corporadas, fusionadas ou que sofreram cisdo € o registro,
nao a averbagao. Esse fundamento é baseado na natureza
juridica do ato.

Débora Cassol Richter da Silva, Oficial do Cartério de
Registro Civil e Registros Publicos de Santa Barbara do
Sul/RS:

Assim, como a Lei das S/A faz, mais de uma vez, referéncia a
transcrigao no registro publico, acredito que, na maioria das
vezes, tal referéncia esteja se referindo a transcrigdo na Junta
Comercial — érgao competente para o registro das S/A.

Um mero ato de averbagdo ndo transfere propriedade. A
averbagdo ndo pode e nem deve ser usada para modificar
elementos essenciais da matricula ou do ato de registro an-
terior; ela apenas é um ato acessorio. A averbagdo até pode
modificar o registro, porém, sem alterar a sua esséncia.
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Joao Pedro Lamana Paiva, Oficial do Registro de Imé-
veis de Sapucaia do Sul/RS:

Quanto ao caso enfrentado, percebe-se que o legislador se
equivocou ao prever um ato de averbagdo para o lancamen-
to da incorporagio de uma sociedade por outra no Oficio
Predial, uma vez que tal ato tem a forca de transmitir a pro-
priedade de uma pessoa juridica a outra. Ora, para a trans-
missdao do mais amplo dos direitos reais — a propriedade, é
mister um ato de registro e nao de averbagao. Todavia, o
legislador previu a averbagao.

Data mdaxima vénia, eu discordo de tal posicionamento.
Para mim, no caso de incorporagdo de uma sociedade por
outra, em virtude de haver a transferéncia da propriedade, o
ato correto seria o de registro.

Anténio Herance Filho, advogado tributarista no Esta-
do de Sao Paulo:

Particularmente, ndo vejo como conduta ensejadora de
agressdo ao real conceito do instituto do registro o lancamen-
to na matricula do imével, por meio de averbagao, quando
da incorporagao da sociedade, antes titular do dominio.

O antes proprietdrio (pessoa juridica incorporada) ndo
transmitiu o imével objeto da determinada matricula a pes-
soa juridica incorporadora. A alteragdo ocorrida nesse nivel
decorre de outra que a antecede, que é a transmissdo da so-
ciedade em si, com suas obrigagoes e direitos.

O ato de averbagdo, no caso em comento, parece-me indica-
do e correto, pois acompanha o raciocinio tendente a simpli-
ficagao da operagdo.

Camilo Vieira dos Santos, advogado no Estado de Sao
Paulo:

Entendo que nos casos de incorporagdo das sociedades o ato
a ser praticado pelo registrador é a averbagdo, uma vez que o
art. 234 da Lei n. 6.404/76 nos diz isso claramente. Sabemos,
entretanto, que ndo se adquire a propriedade por averbagao
e sim por registro conforme estabelece a lei de registros publi-
cos, Lei n. 6.015/73, mas no que tange este ato especifico serd
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a averbagao por se tratar de ato atipico e especifico, estipula-
do por dispositivo legal préprio, além de tudo, para que seja
feita a averbagao o préprio documento registrado ou emitido
pela Junta Comercial serd utilizado para a devida averbagio
junto ao registro de imoveis.

Evandro Ricardo Domingos de Araijo, advogado no Es-
tado de Sao Paulo:

Nao bastasse isso, a aquisicdo de propriedade tratada na
questdo se da por via reflexa, ou seja, com a incorporagdo,
leva-se o ativo e o passivo, elevando-se, inclusive, o capital
social em razao do ativo apurado, seja mével ou imével. Na
verdade, trata-se de uma maneira de adquirir propriedade,
que acontece por mero ato de atualizagdo (alteragdo subjeti-
va) do cadastro real, ato este, praticado via averbagio. Ade-
mais, a incorporagdo sociedade nao estd relacionada no art.
167, inciso I, da Lei n. 6.015/73, que sdo os atos de registros.

George Takeda, Oficial do 3° Registro de Iméveis de Sao
Paulo/SP:

A incorporagio de empresas é um negdcio societdrio acompa-
nhado da transferéncia do patriménio sem qualquer cardter
imobilidrio. Ultimada a incorporagao no registro do comér-
cio, estd perfeitamente efetivado o negécio juridico societd-
rio, tudo o que era de propriedade da incorporada passou a
pertencer a incorporadora. O ato do arquivamento dos atos
societdrios é que caracteriza o momento em que a empresa
incorporada deixa de ter personalidade juridica. Como as
relagoes juridicas sao continuadas, no exato momento em
que a incorporada deixou de existir, nesse mesmo momento
a incorporadora passou a ocupar o seu lugar nessas relagoes,
inclusive a titularidade dos direitos reais.

Com efeito, hd que ser interpretado o art. 1.245 do Cédigo
Civil de forma adequada quando o mesmo se refere ao re-
gistro de “titulo translativo” como condigdo de transferéncia
da propriedade imobilidria. O titulo translativo refere-se
exclusivamente a negdcio juridico imobilidrio, ou seja, que
tenha como objeto direitos reais. Nao sendo a incorporagao
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um titulo translativo de direitos reais, ndo é o registro de
imoveis que tem o conddo de alterar a titularidade. Se assim
nao fosse o sistema seria totalmente contraditério.
Arquivados no registro do comércio os atos societdrios de in-
corporagdo, a sociedade incorporada deixou de existir, per-
dendo sua personalidade juridica. Ora como pode alguém
que deixou de existir transmitir a propriedade imével pos-
teriormente no registro de imdveis? Seria o “espdlio” da in-
corporada que ficticiamente estaria transmitindo? Nao hd
como responder tais indagagdes por serem absurdas, donde
se conclui que ndo é o registro imobilidrio que transfere a
propriedade nos casos de sucessao. A exemplo da sucessdo da
pessoa natural, a sucessdo de empresas se subordina as mes-
mas regras: o registro de iméveis tem a finalidade de apenas
conferir disponibilidade ao direito registrado.

Assim, ndo hd nenhuma necessidade de que o ato de inscri-
¢ao da sucessdo empresarial seja um ato de registro, podendo
ser muito bem de averbagao.

Ricardo José Piva, advogado no Estado de Sao Paulo:

O registro é modo de aquisicdo de propriedade imdvel, o
mesmo ndo ocorre com a averbagao, entao havendo uma
transmissao de dominio, o ato registral a ser praticado é o
registro e ndo a averbagio. A averbagdo é cabivel no caso de
ocorrer a transformacgio da sociedade.

A Lei n. 6.015/73 é lei principioldgica e especial, de manei-
ra tal que todas as leis especialmente destinadas a regular
outros setores do Direito, quando tratem da transmissdo da
propriedade, devem submeter-se aos seus preceitos gerais.
Em razao disso, entendo que a Lei das S.A. nao derrogou a
Lei dos Registros Puiblicos.
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ks incorporacdes, fusdes e cisdes de empresos sdo atos complexos que se
refletem em virios ramos do Direito, pois existem nestes atos a troansmissdo de
uma série de obrigacdes de uma sociedade o outra, e também o transmissdo
de direitos e de patrimdnio. Quando ha tronsmissdo de bens imdveis, o Direito
brasileiro se ompara em exigéncios e critérios especificos, impostos por lei,
que, se glterados, podem invalidar o transmissdo e comprometer o seguranca
juridica estabelecidas pelo sistema de registro da propriedade imobilidrio. A
obra se aprofunda no exame dos objetivos e efeitos dos procedimentos e dos
atos registrais que dardo efetividade @ transmissdo da propriedode imobilidria
nos casos de cisdo, fusdo e incorporacdo em que se envolvom as sociedades
ananimos.
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