Dados Basicos

Fonte: 2015/00170381

Tipo Processo CGJ/SP

Data de Julgamento: 04/02/2016
Data de Aprovagdo 11/02/2016
Data de Publicagéo: 19/02/2016
Cidade: Sdo Paulo (2° SRI)
Estado: Sdo Paulo

Relator: Guilherme Stamillo Santarelli Zuliani

Ementa

REGISTRO DE IMOVEIS — Pedido de providéncias julgado improcedente — Dissolugéo de sociedade por
instrumento particular — Qualificagcéo registral negativa — Transferéncia de bem imével em favor do sécio —
Escritura Publica que é da substancia do negdcio juridico — Forma prescrita em Lei — Recurso nao
provido.

Integra

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Recurso n° 2015/00170381 (33/2016-E)

Recorrente: Moacir Martins Esperanca Filho

Recorrido: 02° Oficial de Registro de Imoveis de S&o Paulo

Origem: 012 Vara de Registros Publicos da Comarca de S&o Paulo

Autor do Parecer: Guilherme Stamillo Santarelli Zuliani

Corregedor: Manoel de Queiroz Pereira Calgas

Data do Parecer: 04/02/2016

Data da Decisdo: 11/02/2016

REGISTRO DE IMOVEIS — Pedido de providéncias julgado improcedente — Dissolucéo de
sociedade por instrumento particular — Qualificacdo registral negativa — Transferéncia de bem
imovel em favor do sécio — Escritura Publica que é da substancia do negécio juridico — Forma
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Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica.

O 02° Oficial do Registro de Imoveis da Capital suscitou davida (fls.01/02), a requerimento do
apresentante MOACIR MARTINS ESPERANCA FILHO, recusando o ingresso do titulo ao félio real, sob o
fundamento de que o Distrato Social formalizado por instrumento particular (fls.06/07) ndo tém for¢a para
viabilizar a averbacao pretendida, especialmente no caso em que o tratamento conferido a dissolugédo da
sociedade empresarial apresenta clausula versando sobre a transmissdo do dominio de bem imével em

favor do sdcio, tornando obrigatéria a observancia da forma publica, consoante dispde o art. 108 do
Cddigo Civil.
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O interessado apresentou impugnacao, as fls.32/35, para refor¢ar a possibilidade da averbagéo apenas
para garantir a publicidade acerca da regularidade da atividade empresarial durante o periodo de
atividade, assim como do consequente procedimento de dissolucéo, sem o fim de transmitir quaisquer
direitos reais, conforme permissao contida nos arts. 167, Il, item 05 e 246 da Lei n°® 6.015/73, corroborada
pelo principio da concentracéo dos atos na matricula imobiliaria.

O Ministério Publico se manifestou pela procedéncia da divida e manutencéo da qualificagcdo negativa
(fls.38/39).

A MM. Juiza Corregedora Permanente converteu a duvida em pedido de providéncias e, no mérito,
acolheu as ponderagdes do D. Oficial do Registro de Iméveis, mantendo a recusa a realizagdo do registro
(sentido amplo), julgando improcedente o pedido (fls.51/54).

Apés a rejeicdo dos embargos de declaracao (fls.61/64), o interessado interpds apelac¢éo, pugnando pelo
levantamento do 6bice registrado, sob a alegacéo de que a exigéncia de escritura publica ndo se aplica
ao distrato social, ainda que haja referéncia expressa sobre o destino atribuido ao bem imével objeto da
matricula n® 50.514 (paragrafo terceiro), pois a declaragdo de vontade buscou apenas regulamentar a
dissolugédo da sociedade CAUTELA - INDUSTRIA DE MAQUINAS DE SEGURANGCA E CONTROLE
LTDA, sem importar na alienacéo de bens imoveis (fls.70/76).

A D. Procuradoria de Justica opinou pelo ndo provimento do recurso (fls.85/86).
E o relatorio.

Trata-se de recurso administrativo interposto contra a r. sentenga que, ao julgar improcedente o pedido de
providéncias, manteve a exigéncia formal indicada na nota de devolugdo prenotada sob o n° 393.568
(f.20), inviabilizando a averbacao pelo ingresso do instrumento particular que dispds sobre a dissolu¢éo
da sociedade empresarial CAUTELA - INDUSTRIA DE MAQUINAS DE SEGURANCA E CONTROLE
LTDA, pela falta de aptid&o do titulo representativo de ato translativo do dominio do imével objeto da
matricula n® 50.514 em favor do ex-s6cio MOACIR MARTINS ESPERANCA FILHO, o que tornaria
necessaria a forma publica, consoante dispde o art. 108 do Cédigo Civil, assim como o pagamento do
tributo devido na operacéo.

Para bem compreender a situagdo posta no presente recurso cumpre realgar que o interessado, na
gualidade de ex-sécio da sociedade empresarial dissolvida (registro n® 140.838-15-6 JUCESP), pretende,
em Ultima analise, obter a averbacao do instrumento particular para constar o assento que o imével objeto
da matricula n® 50.514, localizado na Rua Cotoxo, n°® 1.267, Vila Pompeia, ficard “em poder do sécio, Sr.
Moacir Martins Esperanca Filho” (fls.06/07).

Nao ha como fugir da conclusdo de que o ato juridico realizado pelas partes terminou com a transferéncia
do bem imoével e, assim, devera ser reconhecida a natureza translativa da transacgdo, ainda que contra a
vontade do recorrente, até porque a clausula terceira menciona expressamente que o bem de
propriedade da sociedade ficard em poder de pessoa distinta (sécio), o ora recorrente.

Segundo CRISTIANO CHAVES e NELSON ROSELVALD. (Direito Civil, Teoria Geral, Ed. Lumen Juris, 62
Edicéo, 2007, p. 266): “é possivel afirmar que a nota distintiva da pessoa juridica é a disting&o entre o seu
patriménio e o dos seus instituidores, ndo se misturando a condigéo juridica autonomamente conferida
aquela entidade com a de quem Ihe organizou”.

Com efeito, o titulo apresentado a Serventia denota a existéncia da disposicao translativa do dominio,
pois os sdcios dispuseram sobre a extingdo da personalidade juridica da sociedade, assim como sobre 0
destino do ativo, 0 que torna acertada a exigéncia de escritura publica como titulo habil ao registro (art.
1.245 do Caddigo Civil), uma vez que, tratando-se de bem imovel, a presenca do ato notarial integra a
propria substancia do negdcio juridico, cuja inobservancia acarreta sua invalidade, conforme inteligéncia
do art. 166, IV do Caodigo Civil.

O titulo foi recusado, porque o Distrato Social esconde, em suas entranhas, um negdcio juridico que, para
o direito registral, ultrapassa o ambito de regulamentacéo da extin¢gdo da sociedade, pois 0s socios e
representantes da pessoa juridica incluiram no instrumento particular a manifestagéo de vontade dirigida
para obtencao de efeitos juridicos admitidos pelo ordenamento, em especial a aquisi¢cdo do direito real de
propriedade (art. 1.225, | do Cddigo Civil). E sabe-se que esse fendmeno composto pela declaracao de
vontade com o fim de buscar certo resultado juridicamente tutelado serd véalido e produzira os efeitos
almejados quando estiver em conformidade com o sistema normativo vigente, inclusive no que se refere a
forma prescrita em lei (art. 166 do Cadigo Civil). E a vontade do sujeito que constitui, modifica ou extingue
direitos, o que autoriza citar CHIRONI para enquadrar no conceito de negdcio juridico a vontade direta e
seus efeitos, a manifestacéo, a capacidade de emitir (incluindo o siléncio) e o seu contetido.[1]

O art. 104 do Cddigo Civil dispde que a validade do negécio juridico requer: “I — agente capaz; Il — objeto
licito, possivel, determinado ou determinavel; 1l — Forma prescrita ou ndo defesa em lei”.A invalidade
nada mais € do que uma sancao juridica imposta pelo sistema aos negdécios juridicos celebrados com
inobservancia de determinados pressupostos de validade que nasceram para efetivar interesses civis
relevantes. O negécio invalido existe, mas a lei comina uma pena capaz de impedir a produgdo regular



dos efeitos esperados, inclusive para fins de desencadear o registro publico imobiliario.

O Cadigo Civil adotou, como regra, o principio do consensualismo e a liberdade da forma, conforme
definido no art.107. No entanto, a nulidade e a inaptidao do titulo estardo presentes quando houver
descumprimento da determinacéo legal para os casos especificos em que a forma especial figura como
substancia do negdcio juridico (ad solemnitatem), como no caso dos autos, eis que o0 instrumento
particular, por versar também sobre a transferéncia de direitos reais, precisa ser materializado por
escritura publica, sob pena de nulidade da proépria disposicéo translativa, comprometendo-se, por
conseguinte, o ingresso no folio real.

Conforme destacado pela Promotora de Justica (fls.38/39), considera-se ato em fraude a lei a utilizagéo
de procedimento aparentemente licito, como um distrato social, para contornar principio ou norma
cogente (necessidade de escritura publica), por meio de alteracao deliberada de uma operacao juridica
para alcancar resultado vedado pela lei (aquisicdo de bem imével por escritura particular).

A questdo da necessidade da forma publica é tratada com severidade pela jurisprudéncia do C. Conselho
Superior da Magistratura, tanto que sua a obrigatoriedade passou a ser reconhecida também para o caso
de compra e venda de parte ideal de imdvel cujo valor total supere o limite de 30 salarios minimos, mas a
parte a ser alienada venha a ter valor inferior (Processo n° 1.088-6/0, de 15/07/2009, Desembargador Ruy
Camilo).

E certo que a intensa atividade legislativa consolidou inimeras excecdes a regra da exigibilidade da
escritura publica para a instrumentalizagdo de alguns negdcios juridicos, de modo a exigir a atuagao
sistematica dos Registradores e Juizes Corregedores. Assim, o art. 64 da Lei n® 8.934/94 permite que o
sécio, munido de certiddo expedida pela Junta Comercial, possa alienar direitos reais incidentes sobre
imoveis, para fins de integralizagdo do capital subscrito, o que néo significa dizer que a permissao
legislativa possa ser interpretada extensivamente para viabilizar a transferéncia de bens da sociedade em
beneficio do sécio, nos termos da jurisprudéncia do Colendo Conselho Superior da Magistratura
(Apelacéo Civel n® 491-6/1, Serra Negra, julgamento em 11/05/2006, DJ 12/07/2006, Relator
Desembargador GILBERTO PASSOS DE FREITAS).

Noutras palavras, ja se decidiu:

“Admite-se a utilizagdo de instrumento particular com o fim de materializar a conferéncia de bens pelos
sécios para integralizar o capital social, mas tal excecéo, derivada do texto do art. 64 da lei fed. n°
8.934/94, deve ser interpretada de modo restritivo. Tal dispositivo legal permite a utilizagcao de certidao
expedida pela Junta Comercial, extraida dos atos constitutivos ou de sua alteragdo, como titulo habil para,
perante o registrador, possibilitar a alienac¢éo de direitos reais incidentes sobre imoveis, mas sempre,
invariavelmente, para a composi¢éo ou o aumento do capital social e nunca, para sua redu¢éo ou
dissolucdo” (Ap. Civ. n° 63.971-0/1 - Capital, j. 28.10.99, rel. Des. NIGRO CONCEICAOQ).

Nao bastasse, ficou demonstrado, inequivocadamente, que foram adotadas todas as formalidades legais
exigidas para a regular dissolucdo da sociedade empresarial, tanto que o arquivamento do ato
desconstitutivo da personalidade juridica foi registrado na Junta Comercial sob 0 n° 140.838/15-6 (fl.48), o
gue é suficiente para legitimar a eficicia “erga omnes” (art. 1.154 do Cdédigo Civil), sendo oportuno citar a
posi¢do abalizada de MARCELO FORTES BARBOSA FILHO (Cédigo Civil Comentado, Coordenacéo do
Ministro Cezar Peluso, Ed. Monole, 72 Edigdo, 2013, p. 1.102: “Os atos submetidos a publicidade
registraria, em regra, s6 produzem efeitos perante terceiros apés a consecucao do ato de registro
correspondente e, em contrapartida, esses mesmos terceiros ndo podem alegar o desconhecimento dos
atos ou fatos divulgados pelo registro, dado o amplo e irrestrito acesso a informagao. A publicidade
registraria, além de obrigatéria, assume eficacia total, erga omnes”.

Portanto, se n&o ha interesse juridico na transmissdo do dominio, tal como afirma o recorrente, o registro
realizado na Junta Comercial atende integralmente a pretensao do interessado (principio da publicidade),
ainda que fique reconhecida a inexisténcia do ato translativo no titulo recepcionado pela Serventia. E
preciso respeitar o entendimento que exige uma utilidade pratica trazida pelo registro imobiliario para
decidir sobre a oportunidade de levantar a qualificagdo negativa e, neste particular, a insurgéncia do
interessado quanto ao rol exemplificativo previsto no art. 167, Il e art. 246, ambos da Lei n® 6.015/73, ndo
justifica averbar indiscriminadamente qualquer titulo, porque, em matéria de direito registral, o Juiz
Corregedor Permanente tem a funcéo de impedir a formalizagédo de assentos dubios, indcuos ou
nebulosos, mesmo nos casos de titulos que ndo provocam mutacao juridico-real, como no caso das
averbag®es elucidativas ou histéricas sem for¢a para alterar ou restringir direitos reais. O episddio tratado
neste expediente administrativo, em que pese o principio da concentracéo invocado, ndo é suficiente para
justificar a averbagao pretendida, muito menos o registro imobiliario, data venia.

Com isso, a qualificagdo negativa ndo pode ser censurada, pois o obstéaculo ao ingresso do titulo decorre
de um controle prévio de legalidade, de carater eminentemente juridico, que visa preservar a seguranga
dos usuarios do servigo extrajudicial, podendo ser citado, para contrapor o ao que se diz nas razdes do
recurso (fls.70/76), o que esta escrito na sentenca proferida pela MM. Juiza da 012 Vara de Registros
Publicos: “Por fim, ainda ha que observar que o recolhimento do imposto de transmissdo é pressuposto
do ato do registro; ndo sua consequéncia. Assim, a falta de sua comprovagéo configura ébice ao
registro”.



Sub censura.

Sé&o Paulo, 04 de fevereiro de 2016.

Guilherme Stamillo Santarelli Zuliani, Juiz Assessor da Corregedoria

PROCESSO N° 2015/170381 - SAO PAULO - MOACIR MARTINS ESPERANCA FILHO.

DECISAO: Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor da Corregedoria e, por seus fundamentos, que adoto,
nego provimento ao recurso.

Publique-se.

Sé&o Paulo, 11 de fevereiro de 2016.

(@) MANOEL DE QUEIROZ PEREIRA CALCAS, Corregedor Geral da Justica.
Advogado: JOAO LOURENCO RODRIGUES DA SILVA, OAB/SP XXX.XXX.

(DJE 19/02/2016)

[1] Istituzioni di Diritto Civile Italiano, I, p. 147, § 56.
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