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ESCLARECIMENTO AOS LEITORES

A receptividade encontrada pelo n. 3 da “Revista do Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil”, ndo s6 na classe dos Oficiais de Registro de Iméveis,
como entre os demais especialistas na matéria, ndo surpreendeu seus respon-
sdveis, mas superou largamente as expectativas mais otimistas. Tal acolhida,
evidentemente, se deve ao alto nivel das colaboragbes publicadas e & cuidadosa
selecdo de decisdes dos mais importantes 6rgdos judicidrios do Pafs, que impri-
miram & Revista o cardter de repositério da melhor doutrina e jurisprudéncia
nacionais.

Aceitando sugestdes formuladas por diversos leitores, colaboradores e
membros do seu Conselho Editorial, inicia a Revista, com esta edigdo, uma
nova fase, assinalada pela mudanga de sua denominagdio para “Revista de Direito
Imobilidrio”. Visa-se, com isso, a ampliar o dmbito da matéria, nfo mais circuns-
crita a temas de exclusivo interesse do Registro de Iméveis, mas abrangendo o
campo mais vasto do Direito Imobilidrio, a0 mesmo tempo em que a Revista
deixa de ser apenas um dos 6rgdos da classe dos registradores para se transformar
em publicacdo de maior alcance no mundo juridico brasileiro.

Por isso, também, inicia-se esta nova fase pelo volume 1, para melhor realgar
a mudanga operada, que, no entanto, nio alterard as caracteristicas editoriais e
grificas que, com o apoio da Editora Revista dos Tribunais, fizeram o n. 3
da “Revista do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil” tdo apreciado pelo
piblico, do qual recebeu o incentivo que anima seus responséveis a prosseguir
no trabalho a que se propuseram.
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A INTRODUGAO DO PRINCIPIO DA CONTINUIDADE
DO REGISTRO

ORLANDO GOMES

Professor Titular da Faculdade de Direito da Uni-

versidade Federal da Bahia

SUMARIO: 1 — O sistema brasileiro de aquisigdo da propriedade. 2 —
4 cadeia legislativa do registro imobilidrio. 3 — O principio da conti-

nuidade do registiro.

1. O SISTEMA BRASILEIRO DE
AQUISICAO DA PROPRIEDADE

No Direito brasileiro, tal como no
Direito romano, nio é suficiente, para
a aquisicao da propriedade, um negécio
juridico especializado pela causa “ad-
quirendi” e acionado pelo intento trans-
lativo. E necessdrio completar esse ne-
gbcio juridico com outro fato juridico
“lato sensu” a que a lei atribui o efeito
translativo. Na aquisi¢do “inter vivos”
da propriedade imobilidria, esse fato
juridico (“modus acquisitionis®) denc-
mina-se transcricio * e consiste no re-
gistro piblico do “titulus adquirendi”
(negécio translativo).

“Titulus” e “modus” sdo interdepen-
dentes. O tftulo aquisitivo é a causa da
transmissdo, de sorte que, se for defei-
tuoso ou falso, impede a eficicia
normal e regular do modo de aquisicdo,
Para se saber, pois, se é vélida a aqui-
si¢do da propriedade de um bem imével,
entre vivos, hd que verificar se o negé-

* Hoje registro (N. da R.).

cio causal € higido e se a transcrigio
foi perfeita. Em suma: o sistema brasi-
leiro distingue-se precisamente por este
encadeamento e pelo reconhecimento de
efeitos exclusivamente obrigacionais aos
negécios translativos, como expus larga-
mente num ensaio de Direito Compa-
rado (“Compra e Venda no Direito Por-
tugués e Brasileiro”, inserto na obra
“Direito Privado — Novos Aspectos”,
Livraria Freitas Bastos S/A, Rio de
Janeiro, 1961, péags. 21-75).

O sistema pode ser focalizado de
outro éngulo, o do registro.

Enquanto, no sistema francés, o re-
gistro requer-se unicamente para o efeito
de publicidade, e, no sistema alemdo,
para constituir o direito real independen-
temente do titulo, entre nés foi introdu-
zido para substituir a tradi¢io e como
ato necessdrio 3 aquisicio derivada da
propriedade e dos direitos reais limita-
dos. O ato registral é, desse modo, o ato
de investidura da propriedade no seu
adquirente. Sem que tenha sido regular-
mente praticado pelo registrador, a pro-
priedade nd@o se transfere, continuando
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no patriménio do alienante seja qual for
o titulo translativo. Sob o ponto de vista
formal, o assento feito pelo oficial do
registro no livro préprio é indiscutivel
formalidade confiada a um agente pibli-
co; sob o ponto de vista material, o
modo de aquisigdo da propriedade, ne-
cessdrio, porque os contratos néo tém.
entre nds, eficdcia real.

2. A CADEIA LEGISLATIVA DO
REGISTRO IMOBILIARIO

Antes de entrar em vigor, a 1.°.1.1917,
o Cédigo Civil, a aquisigdo da proprie-
dade imével ji obedecia ao sistema que
exige a conjugagdo de um titulo aqui-
sitivo a um modo de aquisi¢do, e entre
os modos de aquisigdo inclufa a trans-
crigao.

Provém designadamente da Lei do
Registro Geral, promulgada em 1864 sob
o n. 1.237 — lei esta que substituiu a
tradigdo pela transcricio como o modo
de aquisi¢do da propriedade, recusando
efeito real aos contratos. Desse diploma
Jegal até os nossos dias, todas as leis,
decretos-leis e regulamentos sobre regis-
tro de iméveis, que se sucederam, a
saber: a) o Decreto n. 169-A, de 1890;
b) o Decreto n. 370, regulamento do
anterior, também de 1890; ¢) o Cédigo
Civil, de 1916; d) o Decreto n. 4.827,
de 1924; e) o Decreto n. 18.542, de
1928; f) o Decreto n. 4.857, de 1939;
g) a Lei n. 6.015, de 1973, em vigor,
conservaram a orientacdo, sé admitindo
a aquisicdo da propriedade imével entre
vivos mediante transcricio ou registro,
consistente em assento feito em livro
préprio por oficial do registro.

Dos sucessivos textos legais supra-
-enunciados, destaca-se o regulamento
do Decreto n. 4.827, de 1924, que reor-
ganizou os registros publicos previstos
no Cédigo Civil. Nesse regulamento,
baixado, em 1928, pelo Decreto n.
18.542. foi introduzido o principio da
continuidade do registro (art. 234) me-

diante a exigéncia da transcri¢do do ti-
tulo anterior. Dai por diante, o princi-
pio foi inscrito em todos os diplomas
sucessivos.

3. O PRINCIPIO DA CONTINUI-
DADE DO REGISTRO

Desde 1928, quando passou a vigorar
o Decreto n. 18.542, havia sido intro-
duzido de modo expresso, no sistema
registral do Pais, o chamado principio
da continuidade do registro, ja inferido,
pela doutrina, dos artigos do Cédigo
Civil concernentes ao registro imobilié-
rio que o exigiram para manter a cor-
rente da titularidade nos casos de suces-
sdo hereditdria e atos judiciais.

Na conformidade do que preceituou o
art. 234 do citado regulamento dos re-
gistros previstos no Cédigo Civil, bai-
xado pelo Decreto n. 18.542, nédo era
permitido inscrever tftulo translativo
“sem prévio registro do titulo anterior,
salvo se este ndo estivesse obrigado a
registro segundo o direito entéio vigente”.

Antes do Cédigo Civil, os atos judi-
ciais, como as cartas de arrematacdo,
ndo estavam obrigadas a registro.
Compra de bem imével em hasta ptiblica
ndo se registrava, de sorte que quem 0
adquirisse de pessoa que o houvesse a
esse titulo (carta de arrematac@o) teria
dificuldade em cumprir a exigéncia de
apresentacdo do titulo precedente. Re-
movia-se o obstdculo, segundo alguns
autores, admitindo a inscrigfo se através
da pesquisa de elementos e circunstin-
cias se pudesse chegar & conclusdo de
que o titulo anterior possivelmente
existiu (Serpa Lopes, “Tratado dos Re-
gistros Pablicos”, Freitas Bastos, Rio de
Janeiro, 1960, 4.* ed., vol. 1V/419),
segundo outros sé a consentindo se o
titulo, cujo registro se pretende, estiver
coadjuvado pela acfio de usucapido
(Afrinio de Carvalho, “Registro de
Iméveis”, Forense, Rio de Janeiro, 1970,
pag. 296).



TABELA DE CUSTAS E EMOLUMENTOS

Competéncia estadual para seu reajustamento — Inteligéncia
do art. 8.° n. XVII, “¢”, da Constitui¢io, com a redacio da
Emenda Constitucional n. 7, de 1977

1. A Emenda Constitucional n. 1,
de 1969, j4 atribuiu 2 Unido competén-
cia para legislar sobre normas gerais
relativas a orgamento, despesa e gestdo
patrimonial e financeira etc. (art. 8.°, n.
XVII, “c”).

A Emenda Constitucional n. 7, do ano
em curso, ampliou essa competéncia,
conferindo & Unido, ainda, o poder de
legislar sobre normas gerais atinentes a
taxa judicidria, custas e emolumentos
remuneratérios dos servigos forenses, de
registros pdblicos e notariais (art. 8.°,
n. XVII, “c”).

Qual serd o exato sentido da expres-
s80 normas gerais?

Pontes de Miranda diz que normas
gerais s80 aquelas que a Unido consi-
dera essenciais.

Se se trata, por exemplo, de sadde
publica, séio aquelas normas essenciais a
plano ou programa geral de defesa e
protecdo a satdde, ainda que se especia-
lize a respeito de endemias ou epide-
mias, ou a respeito da infincia, da ma-
ternidade, da velhice. “No texto consti-
tucional, fala-se de normas gerais de

JOSE DUTRA

Professor da Faculdade de Direito da Universidade

Catélica do Rio Grande do Sul — Desembargador

mposentado do 'I‘rlbundl de Justica do Rio Grande
o Sul

defesa e protegdo; todavia, o adjetivo
ndo tem fungdo limitativa, como a pri-
meira vista poderia parecer: apenas sig-
nifica que o legislador recomenda a
legislagio de defesa e de protegio 2
satide” (“Comentdrios & Constituigio de
19467, 2* ed., 1/369).

Visando ainda mais a precisar o con-
ceito de normas gerais, vem a propésito
invocar, outra vez, a ligdo de Pontes,
no tocante ao Direito Financeiro (para
esta matéria também existe cl4usula
constitucional idéntica). O tratadista
ensina que, no exercicio dessa compe:
téncia, a Unido pode definir o suporte
fatico, “in abstracto” ou “in concreto”
(e.v., qual o suporte fitico do imposto
de licenga e qual o do imposto de indds-
tria e profissdo), regular a prescrigio e
demais exceg¢Ges, formular regras juri-
dicas sobre o enriquecimento injustifi-
cado fiscal ou de processo tributério ou
fiscal. “Ndo pode fixar o quanto, nem
editar regras juridicas sobre pressupostos
de oportunidade, ou limitagGes tempo-
rarias, ou espaciais, ou discriminagGes
territoriais, ou contra o princfpio da
isonomia. As normas gerais de Direito
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Financeiro podem regular a arrecadagéo
dos impostos do art. 21 e a entrega das
percentagens ai rcferidas” (ob. cit.,
1/368).

Nesse mesmo esforgo para que se
compreenda devidamente o significado
da expressdo normas gerais, vem a lango
recolher a ligdo do Min. Aliomar Ba-
leeiro: “FE norma geral de Direito Tribu:
tdrio, dentre outras, a que define o fato
tributavel, adote ou nac os conceitos €
definicdo dos negécios de direito priva-
do, assim como a que regula a prescri-
¢do e outros institutos de Direito Tri-
butério, inclusive o processo” (“Limi-
tacdes Constitucionais ao Poder de Tri-
butar”, 2.* ed., pag. 38).

Pelo sistema adotado, a autoridade
federal enuncia as regras essenciais,
cabendo aos estados-membros a tarefa
de editar as medidas de aplicagio (Al
cindo Pinto Falcdo, in “Repertério Enci.
clopédico do Direito Brasileiro”, de
Carvalho Santos, vol. 11/328).

2. A luz de tais ensinamentos, di
para se descobrir o significado da ino-
vagao constitucional, segundo a qual
compete 4 Unido a edicdo de normas
gerais sobre custas e emolumentos remu-
neratérios dos servigos forenses, de re-
gistros publicos € notariais.

Sem divida que a missdao do legis-
lador federal se hd de limitar em defi-
nir o que sejam custas e emolumentos,
dispondo sobre a incidéncia e estabele-
cendo critérios para a sua contagem, em
cada tipo de serventia, etc. Nada mais
que isso, ou pouco mais que isso, ji
que as normas gerais néio podem repre-
sentar instrumento de regulamentagao
da atividade de uma pessoa piblica, por
outra (Geraldo Ataliba, in RDP 10/70).

A Unido nao é dado mais que enun-
ciar certos principios, certas normas
uniformes, certas diretrizes (Manoel
Gongalves Ferreira Filho, “Comentérios
a Constituigdo Brasileira”, ed. Saraiva,
1.2/93).

3. Mas a verdade é que, para a
solugdo do problema proposto, ndo im:
porta saber da amplitude das normas
gerais que a Unido venha a editar.

Tenha-se presente que a Emenda
Constitucional n. 7, vinda ao mundo
juridico com o propésito de promover
a chamada Reforma do Poder Judicia
rio, em nada modificou o paragrafo
tinico do art. 8.° da Emenda Constitu-
cional n. 1, de 1969. Esta prescrito,
neste diploma, que a competéncia da
Unido para legislar sobre as matérias de
que se ocupa o n. XVII, “c”, do mesmo
art. 8.°, “caput”, ndo exclui a compe-
téncia dos estados para legislar suple-
tivamente,

A referida Emenda Constitucional n.
7 apenas criou, no plano constitucional,
as condigdes para se efetivar a reforma
do Judicidrio. Mas a reforma ainda nao
foi implantada, por depender de leis
ordindrias. Tudo o que até agora se fez
ndo passa de normas programéticas. A
Unido ainda nao exerceu a competéncia
que a Emenda Constitucional n. 7 lhe
conferiu, pois ainda ndo chegou a editar
nenhuma regra geral sobre a matéria em
exame (custas e emolumentos remune-
ratérios dos servigos forenses, dos regis-
tros publicos e notariais).

Por isso mesmo, toda a legislagdo
estadual, que versa a matéria, ainda estd
em pleno vigor.

Esse entendimento é confortado pela
licdo dos doutos, como se demonstrara.

“Se ndo existe lei federal sobre a ma-
téria, a estadual é supletiva total”
(Sahil Maluf, “Direito Constitucional”,
8.2 ed., pag. 116).

“Nido existindo lei federal sobre o
assunto, valerd a estadual supletiva”
(Sahil Maluf, ob. cit., pag. 117).

“Se o governo federal ndo exerceu o
seu poder de legislar sobre determinada
matéria prevista no art. 8.°, parigrafo
unico, o Estado-membro podera legislar
amplamente” (ob. cit., pag. 117).
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Tal interpretacio & prestigiada pela
autoridade de Pontes de Miranda:
“Enquanto ndo h4 legislagdo federal, a
legislag@o estadual € aplicada, ainda em
se tratando de regra juridica geral, ou
regra juridica fundamental. (Ndo é a
mesma situacio a que resulta da exis-
téncia de leis estaduais nas matérias do
art. 8.°, nio mencionadas no art. 8.°,
n. XVII, “c” e “q”: tais leis, se exis-
tiam, estdo sub-rogadas; se depois foram
feitas, s@io inconstitucionais”) (“Comen-
tirios & ConstituicBo de 1967, com a
Emenda n. 1, de 1969”, 2.* ed., tomo
I1/170).

4. As consideragGes, que se acabam
de expor, permitem-me assentar as con-
clusGes seguintes:

A) com referéncia 4 matéria em
apreco (custas e emolumentos remune-
ratérios dos servicos forenses, de regis-
tros ptblicos e notariais), a legislagdo
estadual, que lhe € pertinente, ainda
estd em plena vigéncia;

B) enquanto a Unifio ndo legislar,
nédo s6 a legislagdo estadual estard em
vigor, como ainda serd exclusiva, e nfo
meramente complementar ou supletiva,
a competéncia dos estados para legis-
lar a respeito da matéria em exame.

5. Uma derradeira consideragio é
de molde a desvanecer qualquer dévida
que porventura ainda pudesse existir.

Em absoluto, néo se estd pretendendo
legislar sobre custas ¢ emolumentos, O
que simplesmente se deseja é fazer um
reajustamento, em base percentual, das
tabelas existentes.

Ora, se o Estado do Rio Grande do
Sul ainda tem competéncia para legis-
lar exclusivamente (o que representa o
“plus”), é evidente que ainda ndo
perdeu o poder de reajustar as tabelas
(0 que representa o “minus”).

E o que penso, s.m.j.

Porto Alegre, 5 de julho de 1977.



RESPONSABILIDADE CIVIL DO OFICIAL DE
IMOVEIS E O ESTADO

SUMARIO:

WALTER CENEVIVA

Advogado em Sdo Paulo — Professor de Direito
Civil da Faculdade de Direito da Universidade Cato-
lica de Sdo Paulo

1. Informagdo prévia sobre os limites do estudo — 2. Linhas

gerais da responsabilidade civil e sua evelugdo na doutrina nacional —
3. O art. 28 da Lei n, 6.015, de 1973, sua origem histérica e a situagdo
atual — 4. Defeitos do texto legal, ma confusdo entre encarregado de
reparticGo e oficial de cartério — 5. Constituigdo de 1969, seu art. 107
em cotejo com a jurisprudéncia que a antecedeu — 6. Uma hipdtese
para argumentar, antes das conclusdes.

1. Em nivel constitucional, o Brasil
definiu, hd pouco, sua orientagio defi-
nitiva no sentido da oficializagdo das
serventias de Justica em geral.

Aproxima-se, pois, o fim da secular
tradicio dos cartérios particulares.
Apesar desse rumo, o peso do tempo
ainda subsiste sobre boa parte da dou-
trina mantendo-a desatualizada em ma-
téria de responsabilidade civil dos ser-
ventudrios nado oficializados. Muitos
estudiosos apreciam o art. 28 da Lei n.
6.015, de 1973, como se a estatizacdo
dos servigos cartordrios privados ndo
fosse a realidade que €.

Todavia, se os tempos sdo outros, na
limitagdo dos poderes dos titulares,
também o sdo no corte dos Onus que
podem sofrer pelo exercicio de suas
fungdes. Nem faria sentido admitir-se
que o Estado lhes tirasse a “proprieda-

de”, diminuindo direitos e quisesse
manter todas as obrigagGes.

Esse quadro, que desenho do modo
mais resumido, inspirou um breve co-
mentério sobre os serventudrios ndo ofi-
cializados, em seu conceito atual de ser-
vidores publicos e sobre as conseqiién-
cias que podem advir dos prejuizos cau-
sados a terceiros, por erros seus, de pre-
postos ou auxiliares. Para apreciar o
estudo em seu contexto mais apropriado,
tenha-se presente que raciocinei em
termos da realidade que conhego, no
Estado de Sdo Paulo.

Considerei mais compativel com a
clareza da ordem expositiva comegar
pelo exame brevissimo da responsabili-
dade civil em geral, passando, apés, ao
art. 28 da Lei n. 6.015. S6 depois disso
cheguei ao ntcleo da anélise pretendida,
em nivel constitucional.



ESTUDOS E COMENTARIOS 17

2. Agquele que, por agiio ou omissdo
voluntdria, negligéncia, imprudéncia,
impericia, causar prejuizo a outrem, fica
obrigado a reparar o dano. Essa regra
fundamental da composigdo de perdas
e danos provocados por atos ilicitos —
que de tanto repetida, parece acaciana
— tende a se resolver hoje na chamada
teoria objetiva. A concepgio tradicional
€ diversa, no entender que o agente s6
€ responsével se for provado que atuou
com culpa ou dolo, na violagao do di-
reito ou na causagio do prejuizo
alheio. ! Na teoria objetiva, chamada do
risco, se a acio do agente provocou o
prejuizo, ndo se vai perquirir se atuou
com culpa: a atividade em si mesma
pode provocar o dano e este deve ser
reparado, mesmo que o autor néo tenha
culpa dele.

A aplicagdo desses principios doutri-
ndrios na jurisprudéncia brasileira pro-
vocou, durante muitos anos, variagbes
sensiveis quando se questionava a res-
ponsabilidade do preponente pelos atos
de seu preposto, até ser consolidada na
Samula n. 341 do STF, que terminou
por afirmar presumida a culpa do patrdo
(preponente) pelos atos ilicitos de seu
empregado (preposto). Mas, af a doutrina
e a jurisprudéncia s@o tradicionalistas:
se o empregado ndo agiu com culpa, seu
patrdo também nZo pode ser inculpado.
Para que o seja, sdo exigidos trés pres-
supostos: Z a) culpa do agente; b) sua
relagio de dependéncia com o prepo-
nente; ¢) provocag@o do ato danoso em
ocasidio de exercicio do trabalho. A teo-
ria do risco, em nosso Direito, ndo é
suficiente para explicar o fundamento
da responsabilidade por fato de ter-
ceiro. ?

1. Silvio Rodrigues, “Direito Civil®, vol.
4/10, 4. ed., Saraiva, Sdo Paulo, 1975.

2. Silvio Rodrigues, ob. e vol. cits., pég.
75.

3. Agostinho Alvim, “Da Inexecucio das
Obrigagdes e suas Conseqgiiéncias”, 3* ed.,
EJUL, Rio-Siao Paulo, pag. 267.

2 -RoIL/1

Do muito que hd por escrever, quanto
ao assunto, mais ndo digo, porque o
importante para nosso tema estd ali-
nhado.

3. Passo, agora, do plano geral para
o especial. O art. 28 da Lei n. 6.015
estabelece que os oficiais, além dos
casos expressamente consignados, sdo
responsdveis por todos os prejuizos que,
pessoalmente, ou pelos prepostos ou
substitutos que indicarem, causarem,
por culpa ou dolo, aos interessados no
registro,

O parégrafo tnico dispde que “a res-
ponsabilidade civil independe da crimi-
nal pelos delitos que cometerem”.

Muito embora os aspectos penais ndo
estejam no objetivo desta anélise, aponto
uma incongruéncia do legislador. No
“caput” do art. 28, o predicado é “cau-
sarem” e o sujeito simples é “oficiais”.
No pardgrafo tnico, o predicado “co-
meterem” tem um sujeito oculto que sé
pode ser o da cabega do artigo. Isto &,
oficiais. O que resulta num disparate,
pois € sabido que a responsabilidade
penal € personalissima. A responsabili-
dade civil do oficial é distinta da penal,
mas esta ndo € assumida por ele quando
o delito tenha por autor um seu pre-
posto ou substituto.

Parece resultar da interpretagéo gra-
matical do art. 28 um claro esquema
convergente sobre a pessoa do oficial:
ele paga por tudo.

Mas, néo € assim.

Para demonstrd-lo & preciso voltar ao
Decreto n. 4.857, de 1939, cujo art. 37
tinha texto assemelhado ao do art. 28,
atual, com pequenas diferencas de re-
dagdio. Um e outro sdo igualmente con-
fusos e mal escritos. Inserem-se, toda-
via, na tradigio do Diteito brasileiro,
pois o art. 37, de 1939, reproduziu o
art. 37 do Decreto n. 18.542, de 1928,
apenas explicitando a responsabilidade
pessoal do oficial. A origem remota de
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ambos estd no art. 98 do Decreto n. 370,
de 1890.

No regime de 1939, a responsabili-
dade do oficial ndo se limitava a inde-
nizar os prejuizos que causasse pessoal-
mente, mas também os provocados por
preposto ou substituto que houvesse
indicado para a fungfo. Ao tempo, O
engajamento de auxiliares, a indicagio
de substitutos, sua dispensa, ficavam ao
quase completo alvedrio do serventué-
rio. Daf sua responsabilizagdo. O oficial
respondia por culpa “in eligendo”, pela
méa escolha dos auxiliares, quando
infringissem normas legais inerentes aos
requisitos formais do registro. * Tudo se
compreendia como omissdo do dever do
oficial, ou de bem escolher seu auxiliar
ou de bem o vigiar, °

Hoje, porém, a situacdo ¢é outra.
Prossegue o sistema de remuneragio
pelas partes, pois o Poder Piblico néo
suporta o 6nus dos servicos do foro
extrajudicial. Lembro que a remunera-
¢do ndo é distintiva do exercicio de
fungdo piblica até por definicdo legal.
Lembro um exemplo: na Lei n. 4.898,
de 1965, o art. 5.° considera autoridade
todo exercente de cargo, emprego ou
funcdo piblica, ainda que transitoria-
mente e sem remuneragao. Hoje, tanto
os oficiais quanto os funciondrios de
cartério ndo sdo mais autdnomos pres-
tadores de servicos aos interessados. Sdo
servidores piiblicos, como deflui do ca-
rater de sua func¢do, do modo de sua
investidura, da subordinag&o hierdrquica
ao Juiz Corregedor e a Corregedoria
Geral da Justica. ¢ Hoje o serventudrio
se submete a concurso de admissio €
seu préprio regime disciplinar e o dos

4, Serpa Lopes, “Tratado”, Freitas Bastos,
4* ed., Rio de Janeiro, 1960, vol. 1/111.

5. Waldemar Loureiro, “Registro da Pro-
priedade Imével”, Rio, 1957, vol. 1/83.

6. José Mério Junqueira de Azevedo, “Do
Registro de Imdveis”, ed. Saraiva, 1976, Sdo
Paulo, pégs. 37-38.

funciondrios dependem do Juiz Correge-
dor, em linha direta. O oficial pode esco-
lher o auxiliar, mas depende de aprova-
¢do do Judicidrio. Ndo o pode, entretan-
to, demitir ou lhe aceitar a demissdo
pedida sem que o magistrado o autorize.
A escolha do oficial maior, em que,
antes, sua liberdade era quase completa,
subordina-se a restrigdes, véilidas para o
Estado de Sdo Paulo, pelo menos desde
o Decretolei n. 159, de 1969. Até a
substituigdo do titular da serventia, pelo
oficial maior, depende de aprovagdo do
Juiz Corregedor. A este incumbe exami-
nar e aprovar — ou reprovar — todos
os escreventes. A excelente “Consolida-
¢do das Normas da Corregedoria Geral
da Justica”, de Sdo Paulo, e a legislacdo
a qual se reporta, trazem completo mate-
rial informativo, especialmente nos arts.
59 e segs., 93 e segs., 122 e segs.

4. Feitas tais consideragbes, possO
voltar 2 exegese do art. 28, Dentre as
intimeras imperfei¢des técnicas de que
se ressente a Lei n. 6.015, interessa-me,
neste ponto, acentuar 0 mau emprego
da palavra oficial, feita nesse artigo.
Explico-me, em trés pontos: 1. o art.
2° diz que os registros civis, de titulos
e de iméveis, ficam a cargo de serven-
tudrios respectivos, mediante remune-
ragdo fixada na forma do art. 14 da
mesma lei. Ambos os dispositivos, lidos
em conjunto, parecem fazer exclusiva
referéncia a serventias nao oficializadas,
distinguidas em oficios e cartérios, sem
razio aparente numa lei federal; 2.
todavia, o art. 16 menciona oficiais €
encarregados de repartiges em que se
facam registros. Isto permitiria distin-
guir, com muita clareza, que quando a
lei quisesse dispor para os oficiais, com
cardter exclusivo, a eles se referiria.
Quando quisesse distingui-los de encar-
regados de repartigdo, faria referéncia
expressa a estes. Se isso fosse verdade,
o art. 28, ao cuidar de “oficiais”, esta-
ria mencionando apenas os particula-
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res, ndo oficializados; 3. mas nfo é
assim: a Lei n. 6.015 mistura inconse:
qlientemente denominagdes, compreen-
dendo, no art. 28, tanto o oficial priva-
tizado quanto o oficializado. Lembro
que o art, 17 destaca “oficial” de “fun-
cionfrio”. Mesmo a distingdo entre
oficio e cartério, imperativa no art. 2.°,
ns. I a III (que referem ambas as pala-
vras), é falsa: em outros passos, a lei
ora fala em oficio, ora em cartério, bara-
lhando-lhes o significado, como se pode
notar nos seus arts. 22 a 27. Neste dlti-
mo, as duas palavras sdo usadas ao
mesmo tempo.

Dir-se-ia que o “oficial”, a que alude
o art. 28, nio pode ser 0 de “repartigdo
encarregada do registro”, porque este,
sendo funcionério piblico, ndo poderia
ser atingido pelo dispositivo. E por que
n3o? Ndo hd ddvida, hoje, de que o
serventudrio do chamado foro extraju-
dicial é um servidor piblico, sem mais
autonomia administrativa que um chefe
de reparticdo, do qual se distingue, por
ndo ser remunerado diretamente pelo
Estado, mas pelos interessados no regis-
tro, segundo critérios que o Estado
impQe, delimita, sistematiza e sujeita a
fiscalizagdo, disciplina e punigéo.

Quando um texto semelhante ao art.
28 foi incorporado ao Decreto n. 4.857,
de 1939, era razodvel extrair a conclu-
sao: ali se cuidava apenas dos serven-
tufirios “particulares”, entdo distingui-
dos, com toda clareza, dos que, sobre-
tudo nos tribunais, eram pdblicos.

Esse dngulo ndo foi visto por Macedo
de Campos, que aponta o Oficial (com
maifscula) “como civilmente responss-
vel por tudo quanto ocorra nos carté-
rios e que venha a trazer prejuizos aos
interessados nos registros e em sua
publicidade”.” Insiste o mesmo autor,
logo a seguir, que a responsabilidade

7. Antbnio Macedo de Campos, “Comen-
térios & Lei de Registros Péblicos”, ed. Javo-
li-Bauru, Sfo Paulo, 1977, vol. I/80.

serd sempre do titular do oficio que
escolheu mal seus auxiliares, quando o
prejuizo aos terceiros seja causado por
preposto ou substituto por ele indicado.

Afrinio de Carvalho® acentua a dife-
renga entre oficial registrador e serven-
tudrio de justica, embora veja naquele
um funciondrio piblico, em sentido lato,
ndo obstante lhe vir a remuneragéio dos
interessados no registro. Todavia,? tira
deste critério remuneratério a conclusao
de que a ele se associa a responsabili-
dade civil do registrador. Daf deflui sua
conclusdo: no Brasil a solugdo tradi-
cional € a da responsabilidade do regis-
trador, ao contrdrio do que ocorre na
Alemanha, onde ela cabe ao Estado.
Mas, ndo é definitiva a posicio que
adota, minorando-a quando lhe tocou
analisar o art. 107 da Constituicdo Fe-
deral, para rematar, porém, apesar disso
— € numa aparente oscilagdo légica —
que a responsabilidade do registrador
estende-se aos seus prepostos e subordi-
nados admitidos por sua indicagdo ou
sejam por ele remunerados. 1

A melhor posigdo, a meu ver, estd
com Wilson de Souza Campos Batalha. 11
Este autor inicia sua anélise do art. 28
anotando a preferéncia legal pelo crité-
rio subjetivo da responsabilidade do
oficial, originandose, exclusivamente,
de culpa ou dolo. Estende-a, porém, ao
Estado, para afirm4-la abrangente dos
atos praticados por servidores de car-
térios oficializados, mas também dos
ndo oficializados, “posto que esses
exercem fungBes pgblicas, embora
“more privatorum”.? O Estado ters
direito regressivo contra o causador do

8. Afrénio de Carvalho, “Registro de
Iméveis”, ed. Forense, 1976, Rio, pég. 434.

9. Idem, ob. cit., psg. 440.

10. Idem, ob. cit., pig. 443, ‘

11. Wilson de Souza Campos Batatha,
“Comentérios & Lei de Registros Pgblicos”.
Forense, Rio de Janeiro, 1977, vol. 1./118 e

segs.
12. Idem, ob. cit., p&g. 121.
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dano (ndo necessariamente o oficial)
desde que este tenha agido com culpa
ou dolo.

5. No Direito brasileiro contempo-
rineo, a andlise da responsabilidade
civil do oficial registrador tem de desa-
guar, necessariamente, no art. 107 da
Constituicdo Federal: “As pessoas juri-
dicas de direito piblico responderdo
pelos danos que seus funciondrios,
nessa qualidade, causarem a terceiros”.

O nicleo do texto, do ponto de vista
em que o estamos vendo, situa-se na
palavra “funciondrios”. Ela significa
servidor publico, abrangendo todas as
pessoas que executem algum servigo
publico, em cardter permanente ou tran-
sitério. ¥ Essa amplitude compreende
também as serventias do foro extraju-
dicial. A vitima do dano ndo precisa
saber qual a vinculagio do cartdrio com
o Poder Pdblico. Sabido que atua a ser-
vigo deste, como agente da Administra-
¢io da Justica, o Estado deve satisfazer
a responsabilidade civil resultante de
prejuizo do terceiro, interessado no re-
gistro. Jd decidiu o Tribunal de Justica
de Sao Paulo que a Fazenda do Estado
responde “por ato danoso causado por
escrevente de cartério a terceiro, nao
sendo nccessdrio reconhecer se ele € ou
ndo funciondrio publico, pois a respon-
sabilidade de Estado decorre do exerci:
¢io - da fungdio ptblica de seu agente”
(RT 268/377). Na mesma linha de
orientagdo, sdo consultdveis ac6rdaos
paulistas, in RT 317/187 e 341/336.

Na doutrina constitucional, ¢ marcan-
te o ensino de Pontes de Miranda, !
Reportando-se ao art. 194 da Constitui-
¢do de 1946, registra que esta, como a

13. Hely Lopes Meirelles, “Direito Admi-
nistrativo Brasileiro”, 3.* ed., Sao Paulo, 1975,
pig. 594.

14, Pontes de Miranda, “Comentérios 2
Constituigio de 1967”, 2* ed., revista, Ed.
Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, 1970, pég.
544,

de 1967, atribui & Unido, aos Estados-
-membros ou aos Municipios responsa-
bilidade pelos danos que seus funciona-
rios, nessa qualidade, causem a tercei-
ros. “No tocante & responsabilidade dos
funciondrios piblicos, “exempli gratia”,
dos oficiais do registro e dos juizes de
registro de imdveis, s6 se tem de indagar
qual a entidade federal, estadual ou ter-
ritorial que o nomeou”. E desta enti-
dade (no caso do exemplo, estadual) a
responsabilidade perante o terceiro.
Confirmada a existéncia de culpa ou
dolo do funciondrio causador do pre-
juizo, tem o Estado regresso contra ele,
apenas contra ele, se o oficial nao
houver contribuido para o evento, por
agdo ou omissdo préprias.

6. Seria reconhecivel a existéncia
de uma hipétese hibrida, de responder
o oficial pelos atos com que, pessoal-
mente, causar prejuizos a terceiros,
excluido o Estado? Poderia a hipétese
sobreviver enquanto subsistente o hibri-
dismo de cartdrios semiprivados e ofi-
cializados, lado a lado?

As perguntas, respondo néo.

Quando na aplicagio da Sdmula n.
341 considera-se a atuagdo do preposto,
tem-se em mira que este assumiu Os
riscos de sua atividade. O oficial nem
tem objetivo de lucro, nem pode esti-
pular suas rendas, como se seu trabalho
fosse de cunho comercial.

Ele substitui o Poder Pdblico. E, sob
certo modo, um delegado deste. Age nos
estritos limites que este lhe impde, como
servidor do Estado perante todos os
interessados no registro.

Podera parecer ao leitor que respostas
tdo incisivas correm o risco de serem
meramente doutrinirias, sem obterem o
abono — importante no caso concreto
— da jurisprudéncia. Estou, porém, na
melhor companhia, amparado por acér-
ddo que tem todas as vantagens para a
tese que sustento: é do STF; & do ple-
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.nério da E. Corte; é recente; foi pro-
ferido em representacdo de inconstitu-
cionalidade, no célebre caso da lei res-
tritiva de vencimentos, no entdio Estado
‘da Guanabara. O aresto estd na RT]
68/283.

O voto vencedor, do Min, Dijaci
Falcdo, se estende na anilise histérico-
-administrativa das serventias particula-
res, acentuando que n&o devemos igno-
rar a evolugdo das institui¢Ges, a com-
preender o dmbito dos servigos judiciais
e extrajudiciais. “De hd muito, entre
nés, que ndo se pode negar o caréter
de servico publico dos oficios de Jus-
tica e de notas sujeitos A fiscalizacdo
dos érgdos judicidtios. Orgdos da fé
ptiblica instituidos pelo Estado, com a
incumbéncia de afirmar e transmitir a
verdade da existéncia de determinados
atos e fatos juridicos, quer no foro judi-
cial, seja no chamado foro extrajudicial,
desempenham uma fun¢fo eminente-
mente piblica”. Essa visdo atualizada
dispensa a anélise da sua histéria, sob
a influéncia das Ordenagdes Filipinas,
Livro I, Titulos 78, 79 e 80 e Livro III,
Titulo 19, & Organizago Judicidria do
Império (Lei de 11.10.1927 e Decretos
ns. 817, de 30.8.1851, e 1.294, de
16.12.1853). A projegdo ao passado
nédo é imprescindivel porque nas dltimas
décadas se acentuam mutagBes no regi-
me desses servidores da Justica, dando-
-se-lhes o “status” de servidores pdbli-
cos.

No seu erudito voto, o Min. Dijaci
Falcdio avanca no entendimento cientifi-
camente inatacdvel de que “os titulares
dos cartérios ndo oficializados, se nio
se enquadram como funcionérios pabli-
cos propriamente ditos, guardam a indu-
bitdvel qualidade de servidores pdbli-
cos”: a) mantém com o Estado relagdo
de trabalho; b) esse relacionamento é:
1. de natureza profissional; 2. de cars-
ter permanente: 3. sob certo vinculo
de dependéncia. Apenas ndo sdo remu-

nerados, diretamente,
ptblicos.

O serventudrio “particular” ndo §,
portanto, um agente ptdblico que cola-
bora com a Administragdo, sem caréter
profissional.

E um prestador remunerado de ser-
vigos, segundo critérios que variam de
Estado para Estado.

A adogio de qualquer dos possfveis
critérios de remuneracio ndo descarac-
teriza a natureza intrinseca e o carditer
piblico do servigo prestado. A nature-
za do servigo, quer se trate de cartério
oficializado, seja de cartério ndo oficia:
lizado, néio se altera por causa do modo
::i!lesuniforme de percepcio dos estipén:

ios.

O Min. Djaci Falcdo, pela maioria do
Pleno do STF, acentuou com toda cla
reza que esses servicos, inerentes a
fungdo especifica do Estado, ndo sdo
desempenhados por simples particular e
nem podem ser objeto de concessdo.
Portanto, néo se gqualificam como renda
privada, a toda evidéncia, as custas que
recolhem dos interessados, cobrindo-se
das despesas com o regular funciona:
mento das serventias.

Votando com a maioria, o Min. Ro-
drigues de Alckmin, sabidamente o
fautor da Reforma Judicidria de abril,
recordou a referéncia de Céndido
Mendes de Almeida, em suas anotagdes
ao Cédigo Filipino, quanto ao tabelido,
ao qual chamava “empregado ptblico
encarregado de lavrar os contratos entre
particulares, e diferentes atos judiciais,
a que por utilidade publica a lei presta
fé e considera sua interferéncia coma
prova de tais atos”. Autorizados, anti:
gamente, ao exercicio da fungdo pot
meio de cartas de oficio, os serventus-
rios privados sdo hoje nomeados para
cargos criados por lei e se qualificam,
sob diversas peculiaridades e em senti-
do amplo, como funcionérios ptblicos.
O Min. Rodrigues de Alckmin, apés

pelos  cofres
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referir a remuneracdo tabelada pelo Es-
tado, exigida das partes e interessados,
aponta seu peculiar caracteristico de,
nio sendo taxa, estar, mesmo assim,
sujeita a alterar-se por forca do poder
do Estado de mudar a tabela ou regi
mento de custas. E isso por qué? Porque
os serventudrios prestam servigo pibli
co. Tanto que o Poder Piiblico acres:
centa & exigéncia direta de remuneragio
aos interessados a exigéncia das taxas
a favor do préprio Estado.

“Q precedente, alids, € antiqiifssimo.
Ja as Ordenagdes Filipinas, Livro I, Ti
tulo LXXXIV. ao disporem sobre “Do
que hdo de levar aos tabelides e escri-
vies de seus oficios”, estabeleciam
maior ganho aqueles, pela “pensdo
anual” que pagavam”.

A manifestacdo do Plendrio do STF,
na representacio n. 891-GB, exigiu
exame amplo e aprofundado da questfo,
deixando evidente que, quer no foro

judicial, quer no extrajudicial, os oficios
de Justica sdo érgdos de fé publica insti-
tuidos pelo Estado, cujos titulares sao
servidores ptblicos. Também dai resul-
tou a firmeza da negativa com que res-
pondi &s perguntas que me formulei.

CONCLUINDO

1. O Estado responde, perante os
interessados, pelos prejuizos causados
pelos oficiais, seus prepostos ou substi-
tutos, pois isto é o que resulta do art.
107 da Constituicdo Federal.

2. Satisfeita a indenizagdo, pode o
Estado voltar-se contra o causador da
violagdo se este obrou com dolo ou
culpa, na mesmissima extensdo em que
o faria se agisse contra um funcionério
publico da Administragdo direta. Neste
sentido é que cabe interpretar o art. 28
da Lei n. 6.015, de 1973.



CONTRIBUICAO DO OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS
PARA O APERFEICOAMENTO DA INCORPORACAO
IMOBILIARIA

1. No propésito de resguardar a
legalidade do processo das incotpora
¢des de edificios em condominio, bem
como a seguranga dos interessados na
aquisicdo de suas unidades aut6nomas,
a Lei n. 4.591, de 1964, arrolou, no
art. 32, os documentos essenciais & com-
posicdo do “dossier” a ser arquivado no
registro de imdveis.

Ainda no mesmo objetivo, o legisla-
dor atribuiu ao Oficial do Registro a
tarefa de examinar os documentos €, no
prazo de 15 dias, formular por escrito
as exigéncias que julgar necessirias para
a inscri¢do da incorporagdo. Se o incor-
porador ndo concordar com as exigén-
cias, serd levantada ddvida, transferin-
do-se ao juiz a solugio do impasse (art.
32,88 1°¢ 6.9,

2. Estima-se a relevdncia das fun-
¢oes do oficial no exame da documen-
tacdo pelas cominacBes que lhe foram
interpostas pelo § 7.° do art. 32, segun-
do o qual o serventuério responde civil
e criminalmente se efetuar o arquiva-
mento de documentagdo desconforme
com a lei, ou se fornecer certiddo sem
o arquivamento de todos os documentos.

Quanto & responsabilidade criminal,
parece-nos que a lei contém mera norma
penal em branco, pois deixou de pres-
crever a penalidade relativa & infragéo,

J. NASCIMENTO FRANCO
Advogado em BSio Paulo

limitando-se, nos arts. 65 e 66, a comi-
ni-la apenas contra o incorporador, o
corretor, o construtor e outros promo-
ventes diretos ou indiretos da incorpo-
ragdo irregular,

J& o mesmo ndo se verifica, porém,
quanto a responsabilidade civil, que ¢
ampla ¢ independe de tipificagdo. Logo,
se da omissdo do oficial na exigéncia
de documentacdo demonstrativa da lega-
lidade do processo de incorporagdo re-
sultar dano a terceiros, o prejudicado
poderd reclamar a correspondente inde-
nizagfio, pelos procedimentos judiciais
adequados.

3. Justifica-se, por isso, a cautela e
até mesmo o rigor com que, salvo raras
excecdes, sdo examinados os documen-
tos do processo de incorporagio imobi-
lidria e apresentadas exigéncias para seu
aperfeicoamento. Como a legislagdo
estd longe de remediar os desvios pra-
ticados pelos incorporadores incorretos,
tudo quanto fizer o oficial do Registro
para aprimorar a documentacio redun-
dard, em dltima anélise, em maior segu-
ranga para os adquirentes dos aparta-
mentos, vale dizer, para os principais
destinatédrios da protecdo legal.

Mais do que em qualquer outra moda-
lidade de aquisicdo imobilidria, é na
hora de aderir a uma incorporag#io, re-
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servando uma unidade auténoma do
edificio que ainda estd em simples pro-
jeto, que ao adquirente interessa conhe-
cer aquele conjunto de dados, que,
segundo Serpa Lopes, se relacionam
“nao s6 com a qualidade objetiva da
coisa, mas, semelhantemente, a sua
situacdo juridica, de maneira a lhe
ser dado o gozo trangiiilo dessa mesma
coisa, ao abrigo de turbacdes de direi-
tos opostos de terceiros” (“Tratado dos
Registros Pudblicos”, 2.2 ed., vol. 1/19).

4. Mas — pergunta-se — até aonde
pode ir o oficial no exame dos documen-
tos e nas exigéncias tendentes & perfei-
¢do do processo?

Tragando as linhas divisérias da atua.
¢do do oficial do Registro de Imdveis,
Clévis Beviliqua ensina que lhe com-
pete “examinar os documentos trazidos
para inscrigdo ou transcricdo e opor as
ddvidas que tiver sobre sua legalidade”
(“O Direito das Coisas”, 2.* ed., vol.
1/148). J4 Lysipo Garcia avanca um
pouco mais, quando diz, em escélio a
antiga Lei de Registros Pdblicos, que
sua funcio ndo é simplesmente material,
precisamente porque sua responsabili-
dade ¢é grande, cabendo-lhe averiguar
minuciosamente as solenidades externas
e internas dos documentos que lhe sdo
apresentados, de modo a evitar prejui-
zos a terceiros (“Registros Pdblicos e
Registro de Iméveis”, pag. 10).

.. Os juristas citados abordaram o sis-
tema registral em termos genéricos. Mas,
a Lei n. 4.591, de 1964, porque veio
para disciplinar as incorporagdes imobi-
lidrias, dando um pouco de garantia aos
adquirentes de apartamentos em cons-
trucdio, alargou ainda mais a participa-
¢do do oficial do Registro de Iméveis
no aperfeicoamento do sistema, razio
pela qual lhe impds sancdes enérgicas,
precisamente para adverti-lo de que
pode e deve ser rigoroso no exame dos
documentos necessérios & inscriciio da
incorporacio, ao invés de limitar-se a

apreciar os aspectos meramente formais
desses papéis.

5. De tudo resulta, portanto, que,
no exame dos documentos necessirios ao
registro de uma incorporagdo imobilia:
ria, o oficial pode e deve — repetimos
— exigir tudo o que lhe parecer iitil
ou necessdrio & preservacdo dos direitos
dos adquirentes do futuro edificio, néo
s6 para atender ao principio da segu-
ranga prescrito no art. 1.° da Lei n.
6.015, de 1973 (nova Lei de Registros
Pdblicos), como também para corres.
ponder aos objetivos que inspiraram a
Lei das Incorporagdes Imobiliarias.

Bem por isso é que estamos conven:
cidos de que o oficial do Registro pode
exigir, em face das certiddes do registra
imobilidrio, dos distribuidores forenses
e de protestos, exibicio de certiddes
esclarecedoras sobre a natureza, o al-
cance e a situagdo das agBes, protestos
ou 6nus acaso relatados, mesmo a des-
peito dos arts. 35, § 5.° e 37 da Lei n.
4.591, de 1964, segundo os quais a exis-
téncia de 6nus fiscais e reais, salvo os
impeditivos de alienacdo, ndo impedem
0 registro, que conterd as ressalvas de-
vidas e a mencdo da existéncia e exten-
sdo dos Onus, assim como as condicGes
de liberacdio do terreno. Precisamente
para poder ressalvar a extensfio dos 6nus
incidentes sobre o terreno, ou das res-
ponsabilidades do seu titular, capazes
de pbr em divida a liquidez da aliena.
cao das fraces ideais aos adquirentes,
€ que precisa o oficial ver certiddes e
documentos minuciosos sobre os protes-
tos e feitos relatados nas certiddes dos
distribuidores de acSes e protestos.

6. Atendendo a esse critério caute-
lar, é razodvel, sendo perfeitamente le-
gitima, a recusa de registro de incor-
poragdo quando contra o incorporador
e, principalmente, contra o dono do
terreno, existirem protestos e acBes em
grande ndmero, porque, em princfpio, é
duvidosa a alienagio do imével por



ESTUDOS E COMENTARIOS _ 25

parte de quem tiver seu patriménio
potencialmente comprometido por débi-
t0s numerosos.

A lei limita-se a exigir certiddes nega.
tivas de débitos fiscais. Quanto as agdes
€ protestos, exige apenas certidio dos
distribuidores, o que, a primeira vista,
déd a impressio de que o oficial ndo
pode solicitar esclarecimentos sobre a
natureza e valor das agdes e protestos,
bem como sobre o ponto em que se en-
contram 0s processos respectivos, Mas
a simples certiddo do distribuidor fo
rense ¢ de protestos ndo permite dedu-
zir o vulto do débito, ou o valor da
pretensdo oposta ao interessado. Lem:-
bre-se, a titulo de exemplo, que uma
agdo executiva pressupde penhora, a
qual submete a coisa penhorada ao con-
trole do juizo da execugdo, tornando-a
praticamente inegocidvel até solugdo
final do processo (cf. nosso “Incorpo-
ragOes Imobilidrias”, pags. 67-70). Como
poderd o interessado na compra de um
apartamento saber, sem certiddo minu-
ciosa dos autos da executiva, se o exe
cutado pagou o débito, se o imével foi
penhorado, ou se estd em vias de ser
levado & arrematagfio?

A concordata preventiva do incorpo-
rador, ou do proprietdrio do terrenc
‘também gera a presungéio de inidonei-
dade financeira do concordatério, e, pot
isso, impede o registro da incorporacio,
conforme decisdo proferida pelo Jufzo
da Vara dos Registros Péblicos de Sio
Paulo no processo de ddvida n.
1.783/70 (cf. DJE, Séo Paulo, ... ...
16.3.1971, pég. 62).

Em suma, sempre que o oficial do
Registro concluir, & vista da documen-
tagdo apresentada e dos esclarecimen-
tos exigidos, que ele préprio ndo com-
praria um apartamento no edificio pro-
jetado, cabe-lhe, apesar do disposto nos
arts. 35, § 5° e 37 da Lei de Incor
poragSes, levantar ddvida a fim de que
0 juiz decida determinando ou ndo o
registro da incorporagéo,

7. Em trabalho de nossa autoria
(“Incorporagdes Imobilidrias”, pég.’39),
anotamos que o oficial deve ser come-
dido na exigéncia de certidses esclare-
cedoras dos protestos e agbes nome
do alienante do terreno e do incorpo-
rador, dado que a lei ndo as relaciona
entre 0s documentos essenciais a serem
arquivados no registro de iméveis. O
conhecimento que tivemos, nos tltfimos
anos, de inimeros abusos nas incorpora-
¢des imobilidrias, modificou em parte
aquele nosso ponto de vista, pois reco-
nhecemos que a liberalidade acabou
sendo aproveitada para a pritica de
lesSes e fraudes contra os interesses dos
compradores de apartamentos em cons-
trugéo, numa deturpacéio revoltante dos
objetivos moralizadores da Lei n. 4.591,
de 1964,

8. Ainda nessa linha de orientagéo,
¢ de se indagar se deve o oficial regis-
trar convencdo contendo cldusulas que,
destinando-se a resguardar a convivén-
cia harmoniosa dos moradores do edifi-
cio, limitam o direito de propriedade,
tais como as que facultam ao condomi-
nio pleitear a exclusdo judicial do con-
démino que, na utilizacdo de seu apar-
tamento, prejudique a moralidade e o
sossego dos vizinhos e, de um modo
geral, a categoria do edificio.

Tais cldusulas s6 agora comegam a
ser adotadas no Brasil, embora sejam
rotineiras em vérios pafses, tais como
a Espanha, a Argentina, o México, a
Suica etc., cujas legislagoes prescrevem
a exclusdo, por decisio do juiz provo-
cada pelo condominio, do conddmino
que se tornar nocivo A trangiiilidade da
vida condominial. Entre nés, como,
alids, no mundo inteiro, ndo faltam
moradores que molestam os vizinhos,
principalmente o do apartamento infe-
rior, com algazarra, barulhos ou ruidos
incomodos, num comportamento incom.
pativel com o respeito a trangiiilidade
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a que tém direito todos os moradores
do edificio.

Em todos esses paises, quando se trate
de morador ndo proprietério (inquilino,
comodatédrio etc.), o juiz decreta suma-
riamente seu despejo, ficando o sindico
do edificio encarregado de realugar o
apartamento a pessoa que, a seu crité-
rio, ndo reincida nos atos que determi-
naram o afastamento do ex-ocupante.
Tratando-se de proprietdrio, comega-se
pela interdigio temporéria do uso do
apartamento, mas na reincidéncia pro-
cede-se a alienacdo judicial da unidade,
cujo produto liquido, deduzidas as des-
pesas do processo, ficard a sua dispo-
sicdo. Nesse caso, o condominio tem
direito de preferéncia a compra do apar-
tamento e, em seguida, qualquer con-
démino. Sendo vérios os interessados, a
preferéncia serd deliberada pelo juiz.

9. J4 escrevemos em vérias ocasides
que nenhum desses procedimentos con-
flita com o direito de propriedade do
apartamento de que se faz mau uso (cf.
nosso “Condominio em Edificios”, pég.
240; “Revista de Direito Civil”, Séo
Paulo, 1/119). Sempre sustentamos que
da mesma forma pela qual de uma so-
ciedade pode ser compulsoriamente
excluido, recebendo seus haveres, ©
sécio que implantar a desarmonia na
vida social, deve ser afastado do edifi-

cio o condémino que utilize seu aparta-
mento de forma incompativel com a
tranqiiilidade dos outros moradores.

Ainda recentemente um dos juizes de
Sdo Paulo determinou, em agdo ajui-
zada pelo condominio, a mudan¢a com:
pulséria de inquilino que mantinha no
seu apartamento pessoas de vida sus-
peita, desmoralizando o edificio ¢ cau-
sando vexame aos ocupantes de outras
unidades. Nio temos ddvida de que a
decis@io seria igual, se morador fosse o
préprio dono, apesar de inexistir lei
expressa nesse sentido, porque o juiz
encontraria fundamento nos principios
gerais de Direito, na analogia e no Direi-
to Comparado.

Cléusulas anélogas, visando a0 mesmo
objetivo, podem constar da convengéo,
quando mais ndo seja, a titulo de sangéo
potencialmente aplicivel aqueles que
infringirem as regras de boa convivén-
cia nos edificios de apartamentos.
Apesar de determinar o afastamento
compulsério do edificio, numa primeira
fase, e a alienagdo forcada do aparta-
mento, em fGltimo caso, tais cldusulas
ndo violam o direito de propriedade,
porque este deve ser exercido sem ofensa
a paz social e ao bem comum que, nos
edificios de apartamentos, s6 podem ser
alcangados através do absoluto respeito
a tranqiiilidade dos vizinhos.
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1. A escritura piblica constitui um
ato notarial que formaliza a intervengdo
administrativa do Estado na esfera das
relagdes privadas.

O tabelidio, ao lavrar essa espécie de
instrumento pdblico, realiza uma tutela
administrativa de interesses meramente
privados.

Segundo informa José Frederico Mar-
ques, “a fungdio do notério é de admi-
nistragéio piblica de interesses privados
e se exerce sob a fiscalizagdo das auto-
ridades judicidrias, muito embora os
seus atos se classifiquem entre os deno-
minados atos forenses extrajudiciais”. !

Justificam, em suma, a interferéncia
notarial, no ato da escritura pdblica, os
seguintes objetivos: a) dar seguranca
juridica aos atos negociais, ou ndo, em
que o tabelido, érgdo da fé pdblica,

1. Cf. “Instituicdes de Direito Processual
Civil®, 1/260, item 157, Forense.

intervém; b) identificar as partes figu-
rantes; c) gerar a presungdo de licitude
do ato praticado; d) observar as cau-
telas legais que o ato exige e impde,
impedindo a ocorréncia de nulidades;
) assegurar a regularidade formal do
ato praticado e garantir-lhe a autentici-
dade.

Pontes de Miranda, com apoio em
Silvestre Gomes de Morais, define
escritura pfblica como o instrumento
piblico “stricto sensu”, que é “feito
pelo oficial piblico, de acordo com as
regras juridicas de competéncia e de
pressupostos formais, para efeitos de
existéncia, validade e eficdcia dos atos
juridicos”. 2

2. A) Competéncia — E compe-
tente para lavrar a escritura pdblica o
tabelido, eis que ostenta a qualidade de

2. V. "“Tratado de Direito Privado®, vol.
3/355, § 336, Borsoi.
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oficial ptblico dotado de poder certifi-
cante, gozando, exatamente em virtude
disso, de fé publica.

O tabelido estd apto a praticar atos
de seu oficio, inclusive instrumentar,
dentro dos limites de sua circunscricdo
territorial. A sua competéncia é aferida
“ratione loci”. Consegiientemente, néo
poderi esse oficial piblico instrumentar
fora de sua 4rea territorial. S6 dentro
de seus limites é que os seus atos pode-
rdo ser validamente praticados.

Mesmo que as partes figurantes do
ato tenham o seu domicilio localizado
fora da circunscrigdo territorial em que
oficia o tabelido, este poderé praticé-lo,
desde que o faca dentro do seu distrito.

“Notarium non posset conficere ins-
trumentum extra territorium eius qui
illum creavit, etiam de consensu
partium”,

Com efeito, segundo adverte Pontes
de Miranda, “o tabeliao precisa ter com-
peténcia para a lavratura, no seu distri-
to; porque fora dele, ainda que os figu-
rantes consintam, ndo tem competéncia.
O tabelidio ndo tem jurisdicdo, que se
pudesse prorrogar, mas apenas fungdo
que ndo se pode estender a outro lugar
e territério que aquele para que foi
nomeado”. 3

A lavratura de escritura piiblica por
oficial incompetente é causa geradora
de nulidade do instrumento.

B) Impedimento — Alcéntara Ma.
chado, em parecer constante da RT
33/186-189, entende que o tabelido sé
ndo pode funcionar nos atos em que
figure como parte, em face da absoluta
incompatibilidade decorrente da confu-
sd30, em sua pessoa, da dupla qualidade
de parte e de oficial ptblico. Por outro
lado, sendo essa a tnica restrigdo, nada
impede que o tabelifio funcione em ato
onde figure como parte um parente seu,
consangiiineo ou afim.

3. Ob. cit., vol. 3/357-363, § 338, Borsoi

Em sentido oposto, ou seja, de que 0
tabelido ndao pode oficiar e funcionar
em atos onde os figurantes sejam seus
parentes, por consangiiinidade ou afini-
dade, manifestam-se L. F. da Céamara
Leal. V. de Mello Franco e Pires Ferréo,
conforme noticia Alcantara Machado
em seu ji4 mencionado parecer.

J. M. de Azevedo Marques, por sua
vez, também em parecer publicado na
RT 56/206-209, é categbrico ao afirmar
a inexisténcia de incompatibilidade nas
hipdteses em que o tabelido for parente,
em grau préximo, de qualquer das
partes figurantes no ato.

Esclarece o ilustre jurista que os tabe-
lides de notas nio podem lavrar instru-
mentos dos seus préprios atos e contra-
tos, sendo certo que as leis brasileiras
e as préprias Ordenagbes Filipinas nao
tracaram, a respeito, qualquer regra
proibitiva. o

“O simples fato de ser o tabelido um
parente préximo das partes, ou tet
qualquer interesse (...), ndo o impeds
de fazer as escrituras em que aquelas
(...) forem figurantes” (v. RT ....
56/208).

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
em acérddo publicado na RT 65/372
-378, decidiu, entre outras questdes, que
niio h4 impedimento legal no fato de o
tabelio de notas ser irmdo de uma das
partes contratantes, sendo-lhe licito
lavrar o instrumento ptblico.

Finalmente, o ilustre Prof. Francisco
Morato, em parecer publicado pela RT
69/458-459, esclareceu que € vélida a
escritura ptiblica de compra ¢ venda em
que figurou como parte contratante um
genro do tabelido que lavrou o instru:
mento.

E evidente que as incompatibilidades
e impedimentos que alcancam 0s ser-
ventudrios do foro judicial nao atingem
os escrivies ou tabelides de notas,
mesmo porque a lei que excepciona as
regras gerais, restringindo direitos, sG
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pode abranger os casos que especifica.
Ininvocdvel a analogia em matéria de
restricio de direitos.

O Aviso n. 618, de 20.11.1879,
mandado expedir pelo insigne Lafay-
ette, preceituava que ndo era aplicdvel
as relagBes entre o tabeliio de notas e
ag partes, seus parentes, embora dentro
dos graus proibidos, o principio da
incompatibilidade que alcangava, como
ainda alcanga, os serventudrios do foro
judicial.

3. Para Pontes de Miranda, 4 séio 11
0s requisitos da escritura piblica, a
saber:

a) competéncia do oficial publico,
notédrio ou tdbelido;

b) lavratura do instrumento pelo
oficial ou por alguém que, por lei,
possa escrever pelo tabelido;

" c) langamento da escritura, em
ordem cronol6gica, no livco de notas,
com expressd mencdo ao dia, més e ano;

d) referéncia ao lugar em que o ins-
trumento tiver sido lavrado;

€) declaragio de que o oficial co-
nhece os figurantes ou as testemunhas
que os conhegcam (as Ordenagdes Fili-
pinas, no Livro I, Titulo 78, § 6, dispu-
nham expressamente, “in verbis”, o se-
guinte: “E se os ditos tabelides nao
conhecerem alguma das partes, que os
contratos querem firmar, ndo facam
tais escrituras: salvo se as partes trou-
xerem duas testemunhas dignas de fé,
que os ditos tabelides conhegam, que
digam que as conhecem. E no fim da
nota, os tabelides facam mengdo, como
as ditas testemunhas conhecem a parte,
ou partes, as quais assim mesmo assi-
nardo a nota®);

f) assinatura do ato por duas teste-
munhas; :

g) leitura da escritura pdablica aos
figurantes, as testemunhas e 3s demais
partes intervenientes (caso ndo conste

4. Ob. cit, vol. 3/357-363, § 338, Borsol.

»

do instrumento menco a essa leitura,
presume-se que a escritura foi lida —
“Instrumentum semper praesumitur lec-
tum a tabellione coram partibus contra-
hentibus®);

h) ressalva de eventuais rasuras,
emendas, borrdes, riscos etc.:

i) assinatura do instrumento pelo
oficial pdblico. J4 se entendeu que a
auséncia de assinatura do tabelido na
escritura ptblica ndo acarreta a nuli-
dade do ato se o traslado tiver obser-
vado essa formalidade (RF 99/134,
“Revista de Jurisprudéncia do TJSP”
30/264). :
- Contudo, como esclarece ]J. M. ‘de
Azevedo Marques, em parecer publicado
pela RT 71/217-223, “uma escritura
piblica s6 tem existéncia juridica quan-
do escrita nos livros de notas pelo pré-
prio tabelido, ou por serventudrios
legalmente autorizados, mas em todos os
casos assinada ou subscrita pelo tabe-
lido.

“Basta que as leis digam que a escri-
tura publica deve ser feita por tabelido
para que a respectiva assinatura no
livio de notas se torne indispensével.
Fazer ou passar uma esctitura implica
a necessidade da assinatura de quem a
faz ou passa, que € o tabelido, deposi-
tirio de fé piblica... Sem assinatura
do tabelido, o escrito por ele ndo passa
de um projeto de escritura”.

Mais além, ainda nesse parecer,
aquele ilustre jurista informa que nem
mesmo o traslado dessa escritura, estan-

-do_subscrito pelo tabelido, corrige a

nulidade — “Sdo duas coisas diferen-
tes: a assinatura na prépria escritura
destina-se a darlhe vida juridica, ao
passo que a assinautra no traslado tem
por fim portar por fé que ele é c6pia
fiel do original; mas se essa cépia pro-
vadamente ndo ¢ fiel, deixa de produzir
efeitos. .. Enfim, o original prevalece
sempre sobre o traslado, desde que se
prove a divergéncia entre ambos. Isto
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¢ de bom senso ao qual o Direito
jamais se opde” (pégs. 219-220).

Perfilha igual entendimento o douto
Alcides de Mendonga Lima, para quem
“a assinatura tem de ser, porém, no ins-
trumento original. Ndo se pode invocar
a assinatura do tabelido ou notdrio no
traslado para considerar vilido o ato
juridico resultante de uma escritura
ptiblica sem assinatura do tabelido cele-
brante” (in RF 92/291);

j) assinatura das partes figurantes
(caso nao saibam, ou ndo possam assi-
nar, alguém, a seu rogo, o fard. Cf., a
propésito, o Livro I, Titulo 78, § 4,
das Ordenagdes Filipinas). “E se cada
uma das partes ndo souber assinar, assi-
nard por ela uma pessoa, ou outra tes
temunha, que seja além das duas fazen
do mengdo que assina pela parte, ou
partes, porquanto elas ndo sabem assi-
nar”., Convém, aqui, assinalar, por opor-
tuno, que pessoas analfabetas s6 podem
praticar atos que exijam forma escrita
mediante escritura pidblica. Fazé-lo por
instrumento  particular, ainda que
alguém, a rogo do analfabeto, assine
por ele, constitui procedimento destitui-
do de qualquer valor juridico. A escri-
tura publica é rigorosamente necessiria
e imprescindivel (cf. Washington de
Barros Monteiro, “Curso de Direito
Civil”, Parte Geral, pag. 265, 8. ed,
1970; Serpa Lopes, “Tratado dos Regis-
tros Publicos”, 1V/341, item 703; RT
140/206, 150/641, 156/253, 173/677,
279/418, 200/304 e 261/161);

k) assinatura das testemunhas.

Teixeira de Freitas (art. 386) e
Carlos de Carvalho (art, 255) discrimi-
naram, em suas “Consolidagdes das Leis
Civis”, as solenidades da escritura
ptiblica.

A “Consolidagdo” de Carlos de Car-
valho preceitua em seu art. 255, a pro-
p6sito das escrituras publicas, o seguin-
te: “Art. 255. As solenidades legais sdo
gerais ou especiais.

“§ 1°, Sao gerais: a) a declaragéo
do ano, més e dia, por extenso € nao
em algarismo; b) a do lugar onde se
faz o ato com a designag¢do da casa; ¢)
a indicagio do nome das partes; d) a
declaragdo de serem conhecidas pelas
préprias do oficial piiblico ou das teste-
munhas conhecidas do mesmo oficial;
e) a de ter sido lida &s partes e teste
munhas; f) a declaracdo e ressalva das
emendas e acrescentamentos por entre-
linhas, feitas antes ou durante a leitura,
o que deveré ser feito no fim da nota
e antes da assinatura; g) a subscrigdo
das partes ou de alguém por elas no
caso de ndo poder ou ndo saber a parte
assinar; h) a assinatura das testemunhas
que assistiram ao ato e s quais foi lido;
i) o sinal pidblico do oficial e sua assi-
natura.”

O atual Cédigo Civil ndo disciplina,
de modo especifico, as formalidades
todas das escrituras ptblicas. Limita-se,
apenas, a enunciar algumas poucas
regras.

Dai a existéncia de muitas ddvidas,
de cujo esclarecimento se encarregou a
jurisprudéncia de nossos tribunais.

Com o fito de orientar os interessados
e os serventudrios na lavratura de escri-
turas publicas, a “Consolidagdo de
Normas da Corregedoria Geral da Jus
tica do Estado de Sdo Paulo” preceitua
em seus arts. 750 a 761, dentre outras
aqui ndo mencionadas, as seguintes
regras: a) o escrivdo deverd verificar
se os interessados se acham munidos
dos papéis ou documentos necessérios,
inclusive da identificagdo, sendo, ainda,
obrigatéria a apresentagio do CIC,
CPF ou CGC; b) assinatura dos atos
por extenso, ressalvada a situacio do
analfabeto, de quem deverdo ser toma:
das impressdes digitais bem nitidas; c)
abster-se o escrivio, sempre que possi:
vel, de lavrar escrituras em que sejam
interessadas pessoas de passagem pela
localidade, a menos que as mesmas
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sejam apresentadas por pessoa iddnea
domiciliada no local, “pois s6 por extra-
vagincia ou mé fé se interrompe a
viagem para outorgar atos notariais em
local completamente estranho”; d) pro-
bicBo expressa de assinatura do livro,
pelas partes, em branco e em confianga,
seja qual for o motivo alegado; e) sendo
qualquer das partes representada, no
ato, por procurador, deverd o escrivdo
mencionar o livro, a folha e o cartério
em que a procuragdo foi lavrada ou
registrada, devendo o traslado, certiddo
ou instrumento, ainda, ser arquivado
pelo escrivio de notas em pastas pré-
prias.

Sensivel & atual omissdo legislativa
apontada, o legislador federal cuidou de
supri-la, disciplinando as formalidades
da escritura piblica no Projeto de Lei
n. 634/75 (Projeto do novo Cédigo
Civil), cuidando da matéria no art. 213,
a seguir transcrito: “Art. 213. A escri-
tura piblica, lavrada em notas de tabe-
lido, é documento dotado de fé piblica,
fazendo prova plena.

“§ 1.° Salvo quando exigidos por
lei outros requisitos, a escritura piblica
deve conter: a) data e local de sua rea-
lizagdo; b) reconhecimento da identida-
de e capacidade das partes e de quantos
hajam comparecido ao ato, por si, como
representantes, intervenientes ou teste-
munhas; c) nome, nacionalidade, estado
civil, profissdo, domicflio e residéncia
das partes e demais comparecentes, com
a indicagdo, quanto necessério, do regi-
me de bens do casamento, nome do c¢6n-
juge e filiagio: d) manifestagiio clara
da vontade das partes e dos interve-
nientes; e) referéncia ao cumprimento
das exigéncias legais e fiscais inerentes
a legitimidade do ato; f) declaragio de
ter sido lida na presenca das partes e
demais comparecentes, ou de que todos
a leram; g) assinatura das partes e dos
demais comparecentes, bem como a do
tabelido, encerrando o ato.

“§ 2°. Se algum comparecente
ndo puder ou ndo souber escrever, outra
pessoa capaz assinard por ele, a seu
rogo.

“8§ 3° A escritura serd redigida na
lingua nacional.

“§ 4.°. Se qualquer dos compare-
centes nao souber a lingua nacional e
o tabelido ndo entender o idioma em
que se expressa, deverd comparecer
tradutor pablico para servir de intér-
prete, ou, ndo o havendo na localidade,
outra pessoa capaz que, a juizo do tabe-
ligo, tenha a idoneidade e conhecimen-
tos bastantes.

“§ 5.° Se algum dos comparecentes
ndo for conhecido do tabelidfo, nem
puder identificarse por documento,
deverdio participar do ato pelo menos
duas testemunhas que o conhegam e
atestem sua identidade.”

4. O Cdédigo Civil, como j& se
esclareceu, ndo disciplinou especifica-
mente as escrituras piblicas, deixando
de enunciar os seus principais requisi-
tos formais.

Conseqiientemente, ainda hoje, regem
as escrituras piblicas, quanto a, sua
formalidade e solenidade, as OrdenagGes
Filipinas e toda a legislagéio anterior ao
Cédigo Civil.

Note-se que o art. 1.807 do CC ndo
constitui obstéculo, eis que preceitua,
“in verbis”, o seguinte: “Ficam revo-
gadas as ordenagdes, alvarés, leis, de-
cretos, resolugdes, usos e costumes con-
cernentes as matérias de Direito Civil
reguladas neste Cédigo”. Ora, s6 se
revogaram as leis concernentes as' ma-
térias de Direito Civil reguladas nesse
Cédigo. Como ele ndo disciplinou as
escrituras pablicas, fécil é concluir-se
que tal matéria ainda continua a ser
objeto da legislagdo pré-codificada.

Em acérddo de que foi relator o emi-
nente Des. Vieira Neto, decidiu o’ Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo que §
certo que o Cédigo Civil ndo prescreveu



3 ~ REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 1

riormas para a escritura publica, salvo
o caso especial de testamento. Mas €
inquestiondvel que vigora, ainda, o que
a propésito dispunham as Ordenagoes
(Livro I, Titulo 78) (v. RT 261/161-
-163).

Compare, ainda, decisgo de igual teor
constante da RT 111/314-318.

Os seguintes autores também enten-
dem que, relativamente a disciplina
legal das escrituras publicas, ainda pre-
valecem as Ordenagdes Filipinas: Joao
Mendes Junior, “Direito Judicidrio Bra-
sileiro”, pégs. 195 e segs.; Serpa Lopes,
“Tratado dos Registros Publicos”,
I1V/328; Otivio Uchoa da Veiga, “A
forma, as formalidades e as férmulas
dos 'atos notariais”, in RT 197/28;
Antdnio de Piddua Nunes, “Da escritu-
ra ptblica: formalidades gerais — for-
malidades especiais”, in RT 245/12-21
(“Ndo tendo o Cédigo Civil regulado
as formalidades da escritura piblica,
devemos concluir dessa omissdo que
continuam, a esse respeito, em vigor as
disposigoes das Ordenagdes, Livro I,
78, § 3.° e segs.”); Alcides de Mendonga
Lima, “A assinatura dos notdrios nas
escrituras piblicas”, in RF 92/290-292
(“Desde que o Cédigo Civil foi omisso
quanto as formalidades de que se devem
revestir as escrituras publicas, em geral,
continuam vigorando as regras do Direi-
to anterior a atual legislagéo... Ora,
desde que o Cédigo ndo regulou tal
matéria, ndo houve revogagdo, impon-
do-se, assim, a vigéncia das normas
antig?s”).

5. A) a exigibilidade de escritura
publica pode resultar da vontade das
partes (forma voluntdria) ou de impo-
siciio da lei (forma legal).

Relativamente 2 forma voluntdria,
preceitua o art. 133 do CC que “no con-
trato’ celebrado com a cldusula de ndo
valer sem instrumento piiblico, este €
da substéncia do ato”.

Dai o magistério de Silvio Rodrigues
— “enquanto para determinados atos a
lei impde a forma solene da escritura
piblica, para outros permite que as
partes ajustem s6 valer o negécio se feito
por aquele instrumento. E tal convenga
recebe o benepldcito da lei, ndo se
aperfeicoando o negécio se ndo for uti-
lizada referida forma”.3

A escritura piblica serd da substin-
cia do ato (hipétese de forma legal),
sendo necessdria e indispensdvel para
a sua validade, nos seguintes casos: a)
pactos antenupciais; b) adogdo; c¢)
contratos constitutivos ou translativos
de direitos reais sobre iméveis de valor
superior a Cr§ 10,00; d) instituig@o de
bem de familia; €) transmiss@o, por ato
“inter vivos”, do dominio dtil de terre-
nos de marinha; f) testamento piblico;
g) alienagdo e hipoteca de navios; h)
transferéncia de bancas de jornais etc.

Entre as excegdes A regra consubstan-
ciada no art. 134, n. II, do CC (contra-
tos constitutivos ou translativos de di-
reitos reais sobre iméveis de valor supe-
rior a Cr$ 10,00), acham-se as seguin-
tes: 1) penhor agricola; 2) termos,
ajustes ou contratos relativos a iméveis
da Unifio lavrados na reparticdo local
do Servigo do Patrimdnio da Unido (art.
74 do Decreto-lei n. 9.760, de 5.9.1946);
3) os précontratos; 4) aquisicio de
imével financiado pelo SFH (art. 61,
§§ 5° ¢ 7°, da Lei n. 4.380, de ..
21.8.1964); 5) transferéncia legal de
iméveis sujeitos & dominialidade pabli-
ca, por uma pessoa administrativa a
outra (segundo Hely Lopes Meirelles,
“quanto 2 transferéncia de iméveis de
uma entidade estatal a outra, ou mesmo
a uma autarquia, desde que feita por
ato legislativo, independe de transcrig@o,
por ndo ser exigivel qualquer formali-
dade complementar para a eficdcia da

5. “Direito Civil”, Parte Geral, vol, 1/291,
item 132, Max Limonad.
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lei que contém uma declaragéo de sobe-
rania territorial do Estado). ¢

- B) A outorga de mandato, por
instrumento particular, para a prética
de atos que exigem a escritura piblica,
é problema que tem ensejado muitas
discussoes.

Néo hé divida de que pode o man-
dante outorgar, mediante instrumento
particular, procuragéo para que 0 man-
datério prauque ato para o qual a escri-
tura pidblica seja necessiria.

Nada impede que alguém confira
poderes a outrem, por instrumento par-
ticular, para que o represente, como
alienante, na celebragdo de um contrato
de compra e venda de imével cujo valor
exceda a taxa legal.

A razdo é simples. O mandato cons-
titui um contrato preparatério que ob-
jetiva a prética futura de um ato prin-
cipal. A sua natureza acesséria é evi-
dente.

O art. 134, n. II, da lei civil, pre-
ceitua que, para o contrato de compra
e venda de imé6vel de valor excedente
ao da taxa legal (ato principal), a escri-
tura piblica serd obrigatéria. A exigibi-
lidade dessa forma legal nio se estende
a outros atos, que ndo os previstos em
lei.

Demais disso, pessoas plenamente
capazes podem outorgar mandato por
instrumento particular, independente-
mente do valor do ato principal visado.

Entende Washington de Barros Mon-
teito que “ndo é necessdria procuragdio
por instrumento ptblico para que o
mandante se faga representar no ato em
que seja substancial a escritura piblica.
Sem divida, esse 0 melhor entendimen-
to: o mandato, como se acentuou, é con-
trato meramente preparatério que néo
se confunde com o ato futuro, visado ou
almejado pelo mandante. Embora esse

6. “Direito Administrativo

Brasileiro®,
1966, pégs. 439-440.

3 -rRDI/1

Gltimo dependa de escritura piblica,
pode aquele ser conferido por instru-
mento particular: a) porque o instru-
mento pablico é apenas exigido nos
casos expressos em lei (art. 134); b)
porque, em regra, todas as pessoas maio-
res e capazes podem obrigar-se por
instrumento particular, seja qual for o
valor da obrigagdo (art. 135); ¢) porque
o mandato gera obrigagdes exclusiva-
mente entre mandante e mandatério,
nada tendo a ver com as relagBes juri-
dicas oriundas do ato definittvo visa-
das pelo primeiro”.”

Nesse mesmo sentido é o magistério
de Clévis Bevildqua (“Cédigo Civil”,
V/32) e de Jodo Luiz Alves (“Cédigo
Civil”, 11/350). Cf., ainda, RT 171/
211, 178/168 e RF 124/198 e 125/514.

O STF, em acérddo inserto na RTJ
65/205, deixou estabelecido o seguinte:
“Compra e venda imobilidria. Vende-
dora representada por procurador. Ins-
trumento de mandato datilografado.
Validade. Embora datilografado o ins-
trumento, contendo ele a assinatura do
mandante, com poderes necessdrios e
firma reconhecida, é hébil para a repre-
sentagéo”.

Expressiva é a ligdio de Carvalho
Santos, para quem ¢ perfeitamente lici-
ta a outorga do mandato, por instru-
mento particular, para a realizagdo de
atos que exijam a escritura piblica.
Sustenta o ilustre autor essa posigdo em
trecho ora relembrado — “Temos como
incontestdvel que, ainda que o ato,
para o qual é outorgada a procuragdo,
exija escritura pdblica, pode a procura-
c¢do ser dada em instrumento parti-
cular. Por exemplo: para vender ou
comprar uma casa de Cr§ 50.000,00,

‘poderd o vendedor ou comprador passar

procuragio por instrumento particular
a uma pessoa que O represente no ato,

7. “Direito das Obrigagdes”, 2. ‘purte.
1969, pégs. 261-262, Saraiva, = .
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embora para este a lei exija a escritura
publica”. 8

Manifesta-se contra esse entendimen-
to o ilustre Orlando Gomes, que afirma
dever revestir a procuragdo, na hipé-
tese em exame, a forma pablica. E o
que se depreende de sua licdo — “A
procuragdo por instrumento particular
pode ser passada para qualquer fim,
mas se o ato a ser praticado pelo outor-
gado exige escritura piblica, ndo tera
valor pois, nesse caso, a lei a obriga”.?

6. A escritura piblica, em princi-
pio, s6 pode ser retificada por outra
escritura piblica.

“Escritura piblica”, como ensina o
preclaro Washington de Barros Montei-
ro, 1% “sé se retifica por outra escritura
publica”, dado o cardter auténtico do
instrumento prblico. 1

JA se decidiu que “falta qualquer
competéncia aos juizes para decretar
sanghes e até para retificar erros das
escrituras ptblicas: escritura piblica
somente se retifica por escritura publi-
ca, e ndo por mandamento judicial”
(RT 182/754).

Nio podem, pois, os juizes e nem os
oficiais do Registro de Iméveis corrigir
equivocos constantes de escrituras
.publicas, uma vez que ndo tém eles
competéncia para isso.

Na hipétese de o erro constar origi-
nariamente da escritura pudblica, entdo
as partes interessadas deverdio proceder
a retificacdo do instrumento através de
outra escritura pdblica, desde que este-
jam presentes e em condigdes de expri-
‘mir sua vontade.

' 8. “Cédigo Civil Brasileiro Interpretado”,
vol. XVIII/126.

9. “Contratos”, pig. 4-01. item 280.

10. “Curso de Direito Civil®, Parte Geral,
péag. 263.

‘11, Silvio Rodngues, “Direito  Civil”, 1/
300, item 132,

Quando, porém, houver impossibili-
dade, tal como acontece quando um dos
participantes da escritura pidblica vem
a falecer, os seus herdeiros, nesse caso,
poderdo substitui-lo na pritica do ato
notarial. S6 haverd necessidade de se
recorrer ao Poder Judicidrio quando
essas providéncias ndo mais se tornarem
vidveis, como, por exemplo, pelo fale-
cimento de uma das partes que nao
tenha deixado herdeiros.

A propésito de tais problemas, existe
um aresto do Tribunal de Justica de
S@o Paulo que sintetiza, de forma clara
€ precisa, a questdo em exame “... a
transcricdo ndo apresenta ‘erro algum,
pois reproduz o que consta da escritu-
ra; se esta apresenta erro, deve ser
ob]eto de retificagdo entre as préprias
partes (Pontes de Miranda, “Tratado de
Direito Privado”, tomo III, § 338;
Washington de Barros Montelro “Curso
de Direito Civil”, vol. 1.°/263). Se uma
das partes veio a falecer, os seus her-
deiros af estdo para participar da escri-
tura; se a outra parte também faleceu,
os seus herdeiros a substituirio; se estes
ndo forem encontrados, somente a reti-
ficagdo em acdo judicial, com citagdo
edital, serd possivel” (relator Des. An-
drade Junqueira, RT 456/85).

Estabeleceu-se em outro julgado que

“o preceito de que uma escritura publi-
ca s6 se retifica por outra deve ser
entendido em termos, ou seja, desde que
possivel nova escritura” (“Revista de
Jurisprudéncia do TJSP” 26/81).

Vé-se, pois, que ndo é possivel alte-
rar-se a errOnea descricio contida na
escritura piblica mediante simples reti-
ficacdo do registro imobilidrio, que se
realizou de acordo com o que constava
do titulo aquisitivo.

Quando o registro se limita a repro-
duzir exatamente o que consta da escri-
tura piblica, ndo existindo entre eles
qualquer discrepédncia, impossivel se
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torna a retificacio do registro sem que,
primeiramente, se retifique a escritura.

Esse entendimento reflete orientagdo
jurisprudencial de nossos tribunais,
como se vé do seguinte aresto: “... se
erro existe, ndo € de transcrigio. Sim
da escritura. A transcri¢io descreve o
que se contém na escritura. E o possi-
vel erro desta ndo é corrigivel através
de corrigenda de transcrigdo que se con-
forma com o teor do titulo respectivo.
Fiel a transcri¢io ao que se contém no
titulo respectivo, o erro deste néio & cor-
rigivel pelo conserto daquela, que
‘nenhum erro apresenta. Aos autores
resta corrigir o titulo aquisitivo; e como
conseqiiéncia dessa corrigenda, promo-
ver a averbagfo do respectivo registro
de transmissdo. Ndo podem, contudo,
fazer o inverso. Ndo se corrige o que
estd certo. O que admite o CC, art.
860, e o decreto regulamentador, é que
se corrija a transcrigdo nédo conforme ao
titulo transcrito” (relator Des. Dimas de
Almeida, RT 389/165).

Vejam-se, ainda, no mesmo sentido,
as decisdes constantes da RT 160/768,
182/754 e 274/680.

Manifestam-se os doutrinadores da
mesma forma, todos entendendo e escla-
recerido que a escritura piiblica s6 €
passivel de ser retificada por meio de
outra, a excecdo das hipéteses atrés res-
salvadas, cabendo ao interessado proce-
der a averbagdio, no Registro de Imé-
veis, do instrumento de reti-ratificacdo
(Washington de Barros Monteiro, “Di-
reito das Coisas”, 1967, pdg. 428; Serpa
Lopes, “Curso de Direito Civil”, 1962,
VI1/533; Pontes de Miranda, “Tratado
de Direito Privado”, 1970, II1/361, §
338).

S6 poder4 ser invocado o art. 860 do
CC (“Se o teor do registro de iméveis
néo exprimir a verdade, poderd o pre-
judicado reclamar que se retifique”) se
houver manifesta divergéncia entre o
titulo aquisitivo (escritura pdblica) e o
registro imobilidrio.

- Toda vez que as indicagbes constan-
tes da escritura publica forem transpos-
tas errbnea e desigualmente para o Re-
gistro de Iméveis, verificando-se diver-
géncia entre o que consta do titulo e o
que se contém no ato registrario, por
falta ou equivoco do oficial do registro
imobilidrio na tomada dos dados indi-
cativos, af, entdo, terd aplicagdo o dis-
posto no art. 860 da lei civil, cuja re-
dacdo foi reproduzida, quase identica-
mente, pelo art. 212 da nova Lei de Re-
gistros Pidblicos.
- Originando-se o equivoco da prépria
escritura pdblica, hd que se retificar
esta por meio de outra escritura, sendo
incivil pretender-se alterar o registro
imobilidrio, que é mero efeito, sem mo-
dificar-se aquela, que é a sua causa.

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
na apelagéo civel n. 238.711, da comar-
ca de Garga, por sua 3.* Cimara Civil,
sendo relator Sidney Sanches, decidiu,
por votagdo undnime, que “se uma das
partes figurou na escritura ptblica como
casada, e, na verdade, é solteira, nio é
caso de se retificar a transcri¢fo, adini.
nistrativamente, por ordem do juiz, mas
de se corrigir o equivoco, por outra
escritura piblica, de retificagdo e rati-
ficagdo”.

Se, porém, o erro ndo fosse da escri-
tura ¢ sim do registro imobilidrio, que
transcrevesse dado inexato em aberta
divergéncia com o que constasse do
instrumento pdblico, nessa hipétese,
entdo, a retificagdo do ato transcritivo
seria 0 meio adequado, como se decidiu
no acérdio inserto na RT 468/56
(“Admite-se a retificagdo unilateral no
Registro de Iméveis quando no registro
hé mengio inexata relativa ao estado
civil”).

7. CONCLUSOES

a) a escritura pdblica materializa a
intervengdio estatal no domfnio privado,
constituindo forma pela qual o Estado



36 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 1 .

procede 3 administragéo piblica de inte-
resses privados;

b) a competéncia para a lavratura
desse ato notarial se afere “ratione
loci”, estando o tabelido apto a prati-
car atos de seu oficio dentro dos limi-
tes de sua circunscrigdo territorial;

¢) o tabelidio ndo estd impedido de
lavrar escritura piblica quando os que
nela figurem sejam seus parentes ou
conjuge. A tinica restri¢do possivel, apta
a gerar incompatibilidade absolu.a,
ocorre quando o tabelido, ele prépric,
for uma das partes figurantes no ato;

d) regem as escrituras publicas, no
que concerne & sua formalidade e sole-

nidade, as OrdenagBes Filip'nas e toda

‘a legislacdo anterior ao Cédigo Civil,

por este ndo revogadas por forza do que
dispde o seu art. 1.807. O Projeto de
Cédigo Civil, que tramita no Congres-
so Nacional, cuida da matéria em seu
art. 213; .

e) ¢ vilida a outorga de mandato,
por instrumento particular, ainda que o
mesmo se destine & prética de atos que
¢xijam a escritura ptblica;

f) a escritura piblica s6 se retifica,
em principio, por outra escritura publi-
ca, sendo excepcional, sob esse aspecto,
a intervengdo do Poder Judicidrio.
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1. INTRODUCAO

Com fundamento no art. 147 da
Constituicio Federal de 1946, que esta-
tufa que o uso da propriedade serd
“condicionado a0 bem-estar social”, o
art. 65 da Lei n. 4.504, de 30.11.1964,
dispde que o “imével rural ndo é divi-
sivel em 4reas de dimensdo inferior
constitutiva do médulo de propriedade
rural”, Esta norma consagrou um dos
mais caros principios do Direito Agra-
rio Brasileiro, isto é, o da indivisibili-
dade dos iméveis rurais abaixo do mé-
dulo estabelecido. Nasceu preordenada
a evitar a proliferagdo de minifindios,
cuja extingdo gradativa, ao lado do lati-
fandio improdutivo — ambos conside-
rados antiecondmicos — constitui ins-
trumento e finalidade primacial da
Reforma Agréria.

- Mas o Estatuto da Terra ndio previu
expressamente nenhuma sangéo para o
caso de descumprimento de tdo impor-
tante princfpio. E, visando a espancar
ddvidas quanto ao seu real alcance, o

Decreto-lei n. 57. de 18.11.1966, comi-
nou com a san¢do de nulidade todos os
atos infringentes aquele principio (§ 1.°
do art. 11). Posteriormente, o art. 11 e
seus §§ foram revogados pela Lei n.
5.868, de 12.12.1972, cujo art. 8° intro-
duziu, ao lado do médulo, um novo insti-
tuto: o da fragiio minima de parcelamen-
to. Assim, como unidades de medida
agrdria, limitam o direito do proprieté-
rio rural fracionar seu imével abaixo de
seus limites, buscando evitar a forma-
¢ao de novos iméveis rurais que, em
razdo de sua diminuta dimensfio, ndo
garantam a subsisténcia nem o progres-
so social e econdmico do agricultor e
sua famflia (art. 4.°, ns. II e IV, do
Estatuto da Terra). Assim, o art. 8.° da
nova lei, na forma do art. 65 do Esta-
tuto, preceitua que, para fins de trans-
missdo a qualquer titulo, nenhum
imével rural poderd ser desmembrado
ou dividido em 4rea de tamanho infe
rior & do mé6dulo ou da fragio minima
de parcelamento, prevalecendo a de
menor drea, sob pena de nulidade do



38 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 1

ato e de responsabilidade dos titulares
de Cartérios de Notas e de Registros de
Iméveis que lavrarem as respectivas
escrituras ou transcreverem o ato (§
3.9. .

2. MODALIDADES

Mas atendendo a principios de utili-
dade e necessidade piblicas, no sentido
de assegurar o pleno desenvolvimento
econdmico e progresso social das comu-
nidades rurais, a lei excepciona a obser-
véncia daquela regra geral estabelecida
no art. 65 do Estatuto da Terra, e que
hoje tem por fundamento o principio
constitucional da fungfo social da pro-
priedade (art. 160, n. III, da atual Cons-
tituigdo Federal), nos seguintes casos:

a) desmembramentos que objetivem
a formag@o de loteamentos para fins de
urbanizagdo — nas espécies de expan-
s@0 urbana e de niicleo urbano — e a
formagd@o de sitios de recreio (art. 94,
n. I, do Decreto n. 59428, de ......
27.10.1966); b) desmembramentos de-
correntes de desapropriagio pelo Podet
Pdblico ou os de iniciativa particular
destinados & instalagdo de estabeleci-
mentos comerciais e industriais e de
prédios destinados a servicos comunité-
rios (art. 2.° do Decreto n. 62.504, de
8.4.1968); c) anexagdo comprovada da
drea desmembrada ao prédio ristico
confrontante, desde que o imével do
qual se desmembre permanega com é&rea
igual ou superior & fracdo minima de
parcelamento (§ 4.° do art. 8.° da Lei
n. 5.868, de 12.12.1972).

3. REQUISITOS

Em todas essas modalidades de des-
membramento, portanto, pode haver
fracionamento de imdveis rurais abaixo
do médulo ou da fragdo minima de par-
celamento. Assim, toda pessoa fisica ou
juridica, proprietiria de imével rural,
desejando loted-lo para os fins previstos

na letra “a”, retro, deveri submeter o
respectivo projeto a prévia aprovagido do
Instituto Nacional de Colonizagdo €
Reforma Agrdria — INCRA, por forga
do disposto no art. 95 do Decreto n.
59.428, de 1966. Com base neste decre-
to, o INCRA expediu a Instru¢do n.
17/76, fixando os requisitos comuns €
necessarios a aprovagdo dos projetos de
urbanizagio e de formagdo de sitios de
recreio, e que incluem os seguintes do-
cumentos: memorial descritivo, com-
preendendo denominagdo do imével e
do loteamento, posigdo em relagiio aos
confrontantes e vias de acesso; planta
geral do imével, apresentando drea total,
demarcagdo da édrea loteada etc.; planta
do loteamento, contendo vias internas
e obras de arte, d4rea de reserva legal e
florestal, numeragdo dos lotes e 4rea
individual dos mesmos; prova vintena-
ria da dominialidade do imével; atesta-
do agron6mico de perda das condigbes
de exploragdo agropecudria do imdvel;
certificado de cadastro e prova de qui-
tagdo do imposto territorial rural.

Sao requisitos especificos dos lotea-

mentos para fins de expansdo urbana,

além dos anteriores, ato declaratério da
Prefeitura Municipal de que o imével
acha-se situado, no todo ou em parte, até
2.000 m do limite do perimetro urbano,
acessivel pelas vias urbanas ja existen:
tes, com projeto de infra-estrutura bdsi.
ca aprovado pelo Municipio, onde constes
a previsdo de pelo menos dois dos se-
guintes melhoramentos: meio-fio ou cal-
c¢amento com canalizagio de dguas plu-
viais, abastecimento d’dgua, sistema de
‘esgotos, rede de iluminagdo, com ou sem
posteamento para distribuigdo familiar,
¢ escola priméria ou posto de satde a
uma distdncia de 3.000 m do imdvel.
E mais ato do Poder Piiblico municipal
aprovando o loteamento e respectivas
plantas. Nos loteamentos destinados 3
formacdo de niicleo urbano, constituem
também requisitos necessdrios o fato de



ESTUDOS E COMENTARIOS _ 39

que a drea venha a servir, por sua situa-
-¢do ou condiges peculiares, para a loca-
lizagdo de servicos comunitérios.- das
-freas rurais circunvizinhas, e cujos pro-
jetos deverdo conter o “de acordo” das
‘respectivas Prefeituras Municipais. Por
fim, os loteamentos que visem a forma-
‘¢80 de sitios de recreio devem ser pre-
cedidos de ato do Poder Piiblico com-
-petente que declare estar a 4rea situa-
‘da em zona turfstica, climética, paisa-
.gistica ou de estincia hidromineral ou
balnedria. Na auséncia deste ato, o inte-
‘ressado poderd requerer ao INCRA vis-
‘toria para comprovagdo das condigBes
da érea. Os projetos e as plantas também
deverdo conter o “de acordo” da Pre-
feitura Municipal onde o imével estiver
localizado, sendo que a 4rea dos lotes
nido poderd ser inferior a 5.000 m2
(0,5 ha), nem superior & do médulo para
exploragio ndo definida da zona tipica
-em que estiver localizado.

Nos desmembramentos para fins de
instalagdo de estabelecimentos comer-
ciais (oficinas, lojas, armazéns, silos,
depésitos etc.) e industriais (barragens,
represas, oleodutos, aquedutos, extra-
¢des de minerais metalicos ou ndo,
inddstriais em geral) ou de prédios que
visem ao desenvolvimento de servigos
comunitirios (colégios, centro culturais,
postos de saiide, igreja e outros), o De-
creto n. 62.504, de 1968, exige que as
fracGes ou parcelas sejam necessaria-
mente limitadas & drea que for neces-
sdria ou suficiente aquelas instalagSes
¢ que dependerio de prévia autorizagdo
do INCRA. Ao pedido de autorizagdo
os interessados deverdo juntar Recibo do
Certificado de Cadastro referente ao
dltimo exercicio fiscal, certiddo atuali-
zada da transcri¢do imobilidria, planta
da 4rea do imével, identificando e loca-
lizando a drea da parcela a ser desmem-
brada, declaragdo do Prefeito Municipal
e concorddncia com o desmembra-
mento e declaragdo do pretendente a

aquisiciio da parcela, comprometendo-se
‘a destind-la aos fins previstos. O art.
'5.° do mesmo decreto dispde ainda que
-0 instrumento piblico ou particular re-
‘lativo & transmissdo “deverd consignar,

expressamente, o inteiro teor da autori-
zaglo emitida pelo INCRA”, sendo que
esta também deverd ser averbada 3
margem da transcrigio do titulo no Re-

.gistro de Iméveis.

Para a anexag@o de 4rea a prédio rds-
tico confrontante, hipétese da letra “c”,
acima, a lei exige o preenchimento de
dois requisitos, concorrentes: primeiro,
que os iméveis rurais sejam confinan-

tes, isto €, que ambos se limitem entre

si; segundo, que o imével a ser fracio-
nado n&io permanega com &rea inferior
a da fragdo minima de parcelamento, o
que O caracterizaria como um novo
minifindio. No caso, ndo h4 necessi-

'dade de requerimento ou autorizagdo do
INCRA. O interessado fari prova do

preenchimento daqueles requisitos dire-

-tamente perante o Tabelido, para fins
‘de escriturag@o, e, apds, ao Oficial do
‘Registro de Iméveis competente, me-

diante a apresentagdo dos titulos legf-

‘timos origindrios dos iméveis rurais.

Nada impede que posteriormente o ad-

‘quirente promova re-ratificagio de seu

titulo origindrio, buscando formar um
unico imével (art. 231 da Lei de Regis-
tros Publicos).

4. NULIDADES

Da anélise da infringéncia aos requi-

sitos ou condigdes estabelecidas pela

lei, exsurgem importantes questdes jurf-

-dicas. Nos casos dos loteamentos refe-

ridos na letra “a”, supra, a lei comina
com a sang¢éo de nulidade quando forém

-executados sem a prévia aprovacgdo dos

respectivos projetos pélo INCRA (art,

10 eseu § 1° da Lein. 4947, de ...

6.4.1966, e § 1.° do art. 95 do Decreto

n. 59.428, de 1966); da mesma forma,
nos’ negbcios juridicos de desmembra-
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mento em que, embora se destinem &
anexagdo a outro imével rural confron-
‘tante (hipétese da letra “c”, acima), 0
imével remanescente permaneca com
‘érea inferior & da fragdo minima de
parcelamento, a sangdo é igualmente a
nulidade absoluta (§ 3.° do art. 8.° da
Lei n. 5.868, de 1972).

Em ambas as situagdes estamos diante
de atos juridicos nulos “pleno jure” e,
.como tais, insandveis, irratificaveis, seja
por ataque frontal ao principio da indi-
visibilidade, seja por forca de lei espe-
cifica prevendo a sangfo. Mas na pri-
meira situaco configurada, ou seja,
auséncia de prévia aprovacdo de projeta
de loteamento, é de admitir-se a “repe-
tigdo do ato”, que € novo ato juridico,
com eficicia “ex nunc”, implicando
reconhecimento da nulidade do anterior
(cf. Pontes, “Tratado de Direito Priva-
do”, tomo IV/72-73, 42 ed.). A nuli
-dade, aqui, remete o infrator ao ponto
.de partida (art. 158 do CC), mas este
podera eliminar o vicio desde que seja
possivel “retomar o bom caminho”. Ou
seja: nos loteamentos em que, apesat
da falta de aprovagfo prévia dos res:
pectivos projetos, se verificam os demais
requisitos previstos em lei, poderd o
interessado entrar com requerimento ao
INCRA, preenchidas as condigbes mate-
riais para a sua aprovagdo. H4 um re-
torno ao “status quo ante”, reiniciando-
-se 0 procedimento, jd agora expurgado
de qualquer vicio. Mas na segunda si-
tuagdo, quando o imével rural rema-
nescente ficar com 4rea inferior & fragdo
minima de parcelamento, a lei na ver-
dade forga a instituigdo de condominio,
em que ambos os donos deterfio a pro-
priedade em comum, através de partes
ideais, eis que inadmitida a divisdo
fisica ou geodésica do imével. Trata-se
de condominio forgado, pois decorre do
estado de indivisdo que a lei impds ao
imével rural (v. art. 53, n. 11, do CC).
Nada obstante, poderd o condémino,
“ex proprio jure”, exercer os seguintes

direitos: alienar sua parte ideal, a titu-

lo oneroso ou gratuito, gravé-la de dnus
real, reivindicdla, e, tratando-se de
imével rural, arrenddla ou dé-la em
parceria, respeitado sempre, quando for
o caso, o direito de preferéncia dos
demais conddminos, na forma do esta-
belecido nos arts. 623 e segs. do CC. No
caso de alienagdo de parte ideal, o ad-
quirente passa a integrar o condominio.
Havendo divergéncia, ou ndo mais inte-
ressando a continuagdo do condominio,
poderdo os condéminos alienar o imével
rural como um todo, dividindo o prego
(art. 632, combinado com o art. 1.139
do CC).

5. ANULABILIDADE

Resta a andlise da situago em que
ocorra desmembramento de imével
rural, visando & instalagio de estabele-
cimento industrial ou comercial, sem a
autorizagdo prévia do INCRA a que se
refere os arts. 4.° e segs. do Decreto n,
62.504, de 1968. Com efeito, o art. 5.7
preceitua que o instrumento piblico ou
particular deverd “consignar, expressa-
mente, o inteiro teor da autorizagdo” e
que esta deverd ser igualmente “aver-
bada 4 margem da transcrigdo do titulo
no Registro de Iméveis”. Mas, ao con-
trério das demais situagBes anterior-
mente verificadas, o decreto ndo estabe-
leceu sangdio expressa de nulidade para
o caso de auséncia daquela autorizagdo,
razio pela qual a “quaestio juris” héd
de ser resolvida sob o dngulo da teoria
geral dos fatos e atos juridicos.

Carnelutti (in “Sistema de Derecho
Procesal Civil”, ed. UTEHA, 1944,
Buenos Aires, tomo III), ao tratar dos
requisitos em geral dos atos juridicos
adota classificagio prépria. Os requi-
sitos se subdividiriam em elementos,
como caracteristicas internas do ato, e
circunstiincias, que seriam os caracteres
externos do ato. Elementos objetivos,
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que devem existir antes do ato na pessoa
de quem age, sdo a capacidade ¢ a legi-
timacdo. Elementos subjetivos, que sig-
nificam aquilo que deve existir no ato
para este poder realizar a sua juridici-
dade, sao a causa, a vontade e a forma.
As circunsténcias dizem respeito ao que
deve existir fora do ato, e sdo o tempo
¢ o lugar (circunstiincias genéricas) e
0 pressuposto e a condigio (circunstin-
cias especificas). Mas Vicente Rio (in
“Ato Juridico”, ed. Max Limonad, 2.*
tiragem, Sdo Paulo, 1961, pégs. 99-100),
prefere classificar os requisitos dos atos
juridicos em pressupostos (requisitos
extrinsecos) e elementos (requisitos
intrinsecos, de realizagio no préprio
ato). Pressupostos, assim, sio a capa-
cidade e a legitimagdo do agente. Ele-
mentos essenciais, entre os quais a
forma, sdo aqueles sem os quais 0 “ato
juridico ndio se constitui, nio se com-
POe”, ao contrério dos néo essenciais.
De acordo com nosso sistema positivo
(arts. 82 e 145, ns. I a IV, do CQC),
880 requisitos para a plena validade dos
atos juridicos, a capacidade do agente,
a idoneidade ou licitude do objeto ¢ a
forma prescrita em lei. Mas no dizer
ainda do festejado Pontes (ob. cit., pag.
354), outro fato ou outros fatos podem
compor o suporte fatico do ato juridico,
“tais como a tradi¢do, o registro, a
prévia autorizagio (. ..)”, mas “nio siéio
forma” (grifamos). Sio meros “elemen-
tos complementares do suporte fatico”,
fatos estranhos a forma. *In casu”, na
verdade, estamos diante de duas espé-
cies de atos juridicos: de um lado, o
negécio jurfdico de desmembramento de
imével rural, e, de outro, o ato admi-
nistrativo de autorizagdio. Forgoso &,
assim, concluir que a autorizagio da
INCRA para os fins previstos no De-
creto n. 62.504, de 1968, ndo se cons-
titui nem em pressuposto nem em ele-
mento essencial do negécio juridico de
desmembramento. Este, em principio,
serd vélido, quando reunir em si mesmo,

0s pressupostos da capacidade e da legi-
timacdo do agente e os elementos essen-
ciais da forma e do objeto idéneo ou
licito. 4 o
Por outro lado, se a norma retroci-
tada nio estabeleceu sangéo de qualquer
espécie, nem de inexisténcia, nem de
nulidade, nem de ineficdcia, a sangao
devers ser a anulabilidade, ndo a nuli-
dade. Neste ponto, tem plena aplicagio
a licio do mestre Carnelutti, ao prele-
cionar que “(...) la nulidad es una
solucién costosa del problema del vicio
Y, por ello, no se adopta sino cuando
el problema no consienta una solucién
mejor” (ob. cit., tomo IV/561). O que
estd igualmente em consonéncia com
nosso sistema positivo, pois que se ao
préprio ato ndo faltarem os pressupos-
tos e elementos considerados essenciais,
s6 se poderd declarar a nulidade de
qualquer ato juridico quando e se pre-
vista em lei (art. 145, n. V, do CO).
Por outro lado, se o desmembramento
ndo € nulo pela falta daquela autoriza-
¢do, nada impede que o seja por outra
causa, isto €, pela incidéncia de quais-
quer dos ns. I a IV do art. 145 do CC.,
E neste caso, nem mesmo o ato autori-
zativo, que como vimos é outro ato
juridico, poderia convalidé-lo, j& que
néo tem forga bastante para remover
qualquer uma daquelas nulidades,
Outro aspecto a considerar diz res-
peito a interpretagdo. Segundo Carne-
lutti, “(...) la relacién entre Derecho
¥y técnica, fundamental para la teoria
de los actos, es la que tiene que orien-
tar la interpretacién: el Derecho no es
més que um instrumento o una garan-
tia de la técnica (...): no existe, pues,
razn para negar efecto a un acto que
sea técnicamente idoneo para alcanzar
su finalidad. Requisitos esenciales son,
pues, los necesarios, segiin la técnica,
para conseguir la finalidad préctica del
acto” (ob. cit., pdg. 560). O art. 1.° do
Decreto n. 62.504, de 1968, que ¢
norma de caréter interpretativo, diz que
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os desmembramentos disciplinados pelo
art. 65 do Estatuto da Terra “s@o
aqueles que implicam a formag@o de
novos iméveis rurais”. E, no caso ana
lisado, infere-se que materialmente nao
foram criados novos imdveis rurais, nos
termos da definicdio do art. 4°, n. I,
‘do Estatuto da Terra e legislagio com-
‘plementar, cujo critério bésico de clas-
sificagdio € o da destinagdo do imével.
Consegiientemente, os iméveis decor-
rentes de desmembramentos destinados
4 instalacio de estabelecimentos comer-
ciais, industriais ou de servicos comu-
nitirios, ainda que sem a autorivagéo
do INCRA, perdem a sua destinagdo
‘agricola, pecudria, extrativa ou agroin-
dustrial. T4 ndo podem mais ser con-
ceituados como iméveis rurais. Ndo hé,
pois, infringéncia ao principio da indi-
visibilidade do imével rural, principio
este que incide quando da divisdo
surgir nos iméveis rurais com dimenséo
inferior a0 médulo ou & fragdo minima
de parcelamento.

Finalmente, também ndo estardo mais
sujeitos & incidéncia das normas relati-
vas ao imposto sobre a propriedade ter-
ritorial rural. O art. 6.° da Lei n. 5.868,
de 1972, reza que, para fins de inci-
déncia do imposto territorial rural,
«considera-se imével rural aquele que
se destinar 3 exploragio agricola,
pecudria, extrativa vegetal ow agroindus-
trial e que, independentemente de sua
localizagdo, tiver drea superior a 1 ha”,
Vé-se que o critério da destinagdo do
imével, utilizado pelo art. 4°, n. I, do
Estatuto da Terra, também foi aplicado
pelo legislador para definir o fato ge-
rador do tributo. Ora, se sobre aqueles
iméveis desmembrados foram construi-
dos estabelecimentos comerciais, indus-
triais ou prédios que visem ao desen-
volvimento de servigos comunitérios,
resta claro que também aqui perderam
‘a sua destina¢do origindria. Ou seja, 0
‘objeto de sua atividade ndo € mais a

exploragdo da terra em geral. Ndo hd a
exploracdo agricola, pecudria, extrativa
vegetal ou agroindustrial. Em decor-
réncia, pela perda de tal destinagdo, hé
ndo-incidéncia em relagdo as normas do
imposto territorial rural, ndo ocorre o
fato gerador do imposto, previsto em
lei. E, portanto, a obrigac@o tributéria
¢ nenhuma, pois ndo se estabelece a
relagdo juridica tributdria entre o Poder
Piblico e o particular,

6. CONCLUSAO

Em razdio do exposto, de conformi-
dade com a teoria das nulidades e suas
conseqiiéncias juridicas aplicadas as
infragdes cometidas em relagdo as exce-
¢des ao principio da indivisibilidade dos
imdveis rurais, concluimos que: a) nos
casos de loteamentos para fins de urba-
nizagio ou de formacdo de sitios de
recreio, em que ndo houve prévia apro-
vacio dos respectivos projetos pelo
INCRA, a sangdo é de nulidade abso-
luta, por forca de lei (art. 10 e seu §
1° da Lei n. 4947, de 1966, ¢ § 1.°
do art. 95 do Decreto n. 59.428, de
1966).

a.l. “In casu”, desfeito, anulado,
extinto ou rescindido o negécio juri-
dico, as préprias partes, se for o caso,
e havendo interesse, mediante pedido
uninime, poderdo requerer o cancela-
mento do registro imobilidrio, se capa-
‘zes, e conhecidas do oficial (art. 250,
‘combinado com o art. 255 da atual Lei
de Registros Piblicos).

a.2. Reconhecida ou declarada a
nulidade do negécio juridico anterior,
poderdo as partes realizar novo negé-

‘cio, jé agora expurgado de qualquer

vicio, mediante a prévia aprovacgdo do
INCRA, se preenchidos os requisitos e
condigdes materiais para a sua aprova:
¢do.

b) Nos casos de desmembramentos
que, embora se destinem & anexacao a
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imével rural confinante, a 4rea rema-
nescente com dimensdo inferior 2 do
médulo ou da fracio minima de par-
celamento (desta forma definida como
miniféndio), a sangio & igualmente a
nulidade absoluta, por infringéncia ao
principio da indivisibilidade dos iméveis
rurais (art. 65 da Lei n. 4,504, de . ...
1964, ¢ § 3.° do art. 8.° da Lei n. 5.868,
de 1972). , _

‘b.1. “Ex hypothese”, do estado de
indivisdo que a lei impde ao imével
rural decorre necessariamente a institui.

¢do de condomfnio, eis que inadmitida

a divisfio fisica ou geodésica. ,

b.2. Nesta condigdo. além de outros
atos préprios ao regime de comunhdo,
poderd o conddmino alienar sua parte
ideal, sendo que o adquirente passa a
integrar o condominio, bem como, tra
tando-se de imével rural, arrends-lo ou
dé-lo em parceria.

©) Em relagio a desmembramentos
para fins comerciais, industriais ou con.
cernentes ao desenvolvimento das comu.
nidades rurais, ainda que sem a autori-
zagdo prevista no art. 4.° do Decreto n.
62.504/68, haver4 tdo-somente anulabi-
lidade, ¢ ndo nulidade, pelas seguintes
razoes:

c.l. A autorizagio do INCRA, que
€ outro ato juridico (isto €, ato admi-
nistrativo), nio € forma deste negécio
juridico de desmembramento de imével
rural e, conseqiientemente, ndo ¢ pres-
suposto nem elemento essencial daquele
tipo de negécio (arts. 82 e 145, ns. I
a IV, do CO).

¢.2. De conformidade com o sistema
positivo brasileiro e junto com a melhor
doutrina, ndo prevendo a lej nenhuma
espécie de sancdo, como no caso con-
creto, esta deverd ser a anulabilidade, e
néo a nulidade (art. 145, n. V, do CQ).

¢3. Tais desmembramentos nao
frustram nem impedem que a legis-
lagdo agrdria atinja plenamente a sua
finalidade, ou seja, evitar a criagdo de
mais miniftindios, pois materialmente
hdo se verifica o surgimento de novos
im6veis rurais, como tais os definidos
no art. 4.°, n. I, do Estatuto da Terra,

- nem, conseqiientemente, h4 infringéncia

a0 principio da indivisibilidade estabe-
lecido pelo art. 65 do Estatuto da Terra,

c4. Originariamente rurais, aqueles
im6veis, contudo, perderam sua destina.
¢d0 de exploragdo agricola, pecudria,
extrativa vegetal oy agroindustrial, razdio
pela qual também ndo estio mais sujei-
tos ao imposto territorial rural, pois ndo
ocorre o fato gerador previsto em lei,
ndo se estabelece a relagdo juridica de
natureza tributdria. A obrigac¢do tributé-
ria €, entdo, nenhuma.

c.5. Tratando-se de anulabilidade,
entende-se que estes negécios juridicos
de desmembramento sdo perfeitamente

cconvalidéveis, sanaveis; ¢ perfeitaments

cabivel autorizagio “a posteriori” da
autarquia. - Mas cabe aos interessados,
apds, sucessivamente, promover a re-ra-
tificagio das respectivas escrituras e as
averbagGes no Registro de Iméveis com-
petente.
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5. O projeto do move Cddigo Civil Brasileiro e a instituigdo notarial no

Brasil.

1. ORIGEM DA TESTEMUNHA E
SUA IMPORTANCIA NA ANTI-
GUIDADE

" 1.1. Testemunha no decumento oral

A mais primitiva forma de transmitir
os acontecimentos foi por meio da lin-
guagem: a transmissdo oral; os povos
documentavam oralmente o conheci
mento que podiam ter dos fatos aconte-
cidos; no principio, para que houvesse
certeza dos fatos juridicos, era neces:
sdrio o conhecimento de toda a popu-
lagio — era o povo todo, constituido
em testemunha da verdade do aconteci-
mento; os povos germdanicos faziam rea-
lizar as convengdes diante da assembléia

do povo (cf. Eduardo Pondé, “Origen
e Historia del Notariado”, pégs. 5 €
14).

Dada a simplicidade da vida nos
tempos primitivos e a existéncia de pe-
quenos aglomerados humanos, ndo se
fazia mister mais que a memdéria para
documentar os fatos vistos, ouvidos,
sentidos. Assim, os fatos juridicos nas-
ceram orais e solenes; a garantia de sua
existéncia e permanéncia era a memo-
ria do povo, que ritualisticamente 0s
presenciava, numa €poca em que a reli-
gido e o direito caminhavam juntos.

O Génesis, primeiro livro da Biblia,
revelador de tradicées da mais remota
antiguidade, contém, no Capitulo 23,
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Versiculos 1 a 20, o episédio da morte
dé Sara, mulher de Abrado, que viveu
por volta do XIX século antes de Cristo,
‘"Tendo falecido em Hehron, na terra de
Canadi, ele a quis sepultar na caverna
de Macpela, pertencente a Efrom, pro-
‘pondo-se a adquirir o sepulcro, para o
que rogou a intercessdo do povo daque-
la’ terra, os filhos de Het. Estando pre-
sente no meio deles, Efrom, o hiteu,
ofertou a Abrado a terra, com a sepultura
nela existente. O patriarca, prostrado
diante do povo, dirigiu-se a Efrom com
estas palavras: “Rogo-te que me ougas:
eu te dou o prego do campo; aceita-o
de minhas méos, e assim enterrarei nele
minha defunta”. Ao que Efrom respon-
deu: “Ouve-me, meu senhor: uma terra
do valor de 400 siclos de prata, entre
ti € mim, o que € isto? Sepulta tua de-
funta”. Abrado aceitou as condigdes de
Efrom e pesou o dinheiro que ele tinha
pedido, tornandose proprietdrio da
terra situada em Macpela, defronte de
Mambré, na qual se encontra a caverna,
e de todas as arvores que crescem ao
redor, nos limites desta terra, tudo “em
presenga dos filhos de Het e de todos
aqueles que entravam pela porta da
cidade”,

Ndo hd documento escrito, mas hé
verdade irrefutdvel, porque o ato se
realiza em presenca e com o conheci-
mento de toda a populacio, sendo certo
que, nas cidades amuradas, anunciava-
-5¢ 48 suas portas, em alta voz, ante as
pessoas que entravam e safam, o fato
de um habitante ter negociado com
outrem a aquisicdo ou a transferéncia
de uma coisa, obtendo-se, desta maneira,
a necessdria publicidade quanto & mu-
tagdo dominial (cf. Pondé, ob. cit.,
pégs. 14 e 23). Os hebreus, portanto,
ao tempo do patriarca Abrado, observa-
vam e conservavam uma prética nego-
cial em sua mais primitiva forma. O
relato biblico mostra o contrato de
compra e venda, plenamente formaliza-

do segundo o Direito entdo vigente, com
o testemunho do povo.

E claro que, nos alvores da civilizas
¢do, o incremento demogréfico, a fixa-
¢fo do homem 2 terra, a formacgdo de
‘maiores aglomera¢Ses humanas e outros
fatores concorreram para se tornarem a
cada momento mais complexas as rela-
¢oes interpessoais e intergrupais, E o
Direito sendo impulsionado a aprimo-
rar-se. Donde ir evoluindo a formaliza-
¢do dos atos jurfdicos.

Assim, ainda na fase oral do do
cumento, o testemunho dos atos juridi-
cos — ante as dificuldades, os inconve-
nientes e a inadequacio daquela publi
cidade impessoal e fluida pela sua am-
plitude — passou a ser representativo,
isto é: pessoas de maior expressio no
meio social eram convocadas para tes-
temunhar, representando o povo, na rea-
lizagao de tais atos.

Na Biblia, o Capitulo 4 do Livro de
Rute, que viveu ao tempo dos juizes,
por volta do século XII a.C., narra o
caso de Booz, sentando-se 4 porta da
cidade e ali interpelando um homem,
em presenga de 10 ancidos, para exer-
cer o direito de resgate, assegurado em
primeiro lugar ao parente mais préxi-
mo dos finados Elimelec e seus filhos
Quelion e Maalon. Tal direito de res-
gate consistia na aquisicdo da parte do
campo que pertencera e Elimelec, posto
4 venda por sua vidva Noémi, com o
que se adquiriria também a moabita
Rute, viiva de Maalon, a qual deixara
as terras de Moab para seguir Noémi e
com ela viver em Belém (“Aonde fores,
eu irei; onde habitares, eu habitarei.
O teu povo é meu povo, e o teu Deus,
‘meu Deus”). O fato se deu que, ao fazer
a interpelagdo, Booz chamou o homem
e convidouo a sentar-se; em seguida,
escolheu 10 homens dentre os ancidos
da cidade, convidando-os também a sen-
tarse. Refere o texto biblico que, es-

‘tando todos reunidos & porta da cidade,
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o parente mais préximo de Elimelec
abriu mio de seu privilégio em favor
de Booz, a quem, sendo parente menos
préximo, cabia o direito de resgate em
segundo lugar. Booz, entdo, dirigiu-se
aos ancidos € ao povo, dizendo: “Vés
sois hoje testemunha de que comprei da
mio de Noémi tudo o que pertencia a
Elimelec, a Quelion e a Maalon. Com
isto adquiro ao mesmo tempo Rute, a
moabita, por mulher, vidva de Maalon,
para conservar o nome do defunto em
sua heranga, e para que este nome nhao
se apague de entre os seus parentes €
o povo da cidade. Disso hoje sois tes-
temunhas”. E o livro sagrado déd remate
4 histéria com todo o povo que estava
a porta da cidade e todos os ancidos
respondendo:  “Somos  testemunhas!
R

" Desse relato biblico se extrai que,
embora ainda se fizesse mengdo do tes-
temunho do povo, j4 se prenunciava o
testemunho representativo, porquanto
Booz escolheu e convidou 10 homens
dentre os ancidos da cidade para se acer-
carem dele e de seu parente.

Roma, como todos os Estados antigos
em processo de formagdo, sé conheceu,
inicialmente, o documento oral. Os con-
tratos verbais (“verbis”), de que d4 no-
ticia o Direito romano, foram, pela
ordem de seu aparecimento: o “nexum”
(reconhecimento de empréstimo de di-
niheiro, por meio de atos solenes, pe-
rante o “libripens”, que segurava uma
balanga, em presenca de cinco testemu-
nhas), a “mancipatio” (alienagao, me-
diante atos solenes, perante o “libri-
gens”, com sua balanga e na presenga
de cinco testemunhas, estando j4 entdo
superado o critério de pesar o metal,
substituido pelo de contar a moeda
cunhada, como meio de pagamento do
preco), a “in jure cessio” (transmissdo
de dominio, por meio de litigio ficticio,
perante um magistrado e em presenca
dé cinco testemunhas) e a “stipulatio”
{contratacdo mediante pergunta-propos-

ta e resposta-aceitagdo, com o uso de
expressdes solenes, em ato continuo, pre-
sentes as partes e as testemunhas).
Nesses documentos orais ji4 aparece O
testemunho representativo do povo. Os
atos eram presenciados por cinco cida-
ddos, presumindo-se que simbolizavam
as cinco classes sociais (integrantes das
centiirias, segundo a capacidade econé-
mica de cada um) ao tempo do rei Sér-
vio Tilio (cf. Pondé, ob. cit., pdgs.
37-40).

1.2. Testemunha no documento
escrito

Pode-se dizer que a civilizagdo soltou
as amarras com o aparecimento da es-
crita, ocorrido na Mesopotimia, mais
precisamente na Suméria, por volta de
3.100 anos a.C., quando comegaram a
ser usados toscos simbolos pictograficos
para assentar inventdrios; a necessidade
pritica de manter assentamentos admi-
nistrativos proporcionou o seu desenvol-
vimento; os mais antigos exemplos co-
nhecidos da escrita sumeriana s@o
marcas feitas com pontiagudo estilete
de canigo em pequenas placas de argila,
usadas como etiquetas de embarque as
sacas de produtos agricolas; o aperfei-
coamento dos pictégrafos, as modifica-
¢oes na técnica de escrever, a substitui-
¢do do estilete pontiagudo por outro de
extremidade triangular, a transformacéo
dos desenhos de objetos em simbolos
abstratos e todo um desabrochar de cria-
tividade deram como resultado a criagdo
do sistema de escrita cuneiforme, que
é o marco da cultura mesopotdmica, jé
no terceiro milénio a.C., a partir de
quando passou a ser usada na confec-
¢do de tébuas astrondmicas, cédigos
legais, textos de medicina, crnicas lite-
rérias de teor religioso e histérico. Em
meados do terceiro milénio, aparecem,
escritos em cuneiforme, contratos para
compra ¢ venda de terras e outras tran
sagOes privadas, os primeiros documen-
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tos negociais que se conhecem (cf. Sa-
muel Noah Kramer, “Mesopotimia —
0 Bergo da Civilizagao”, p4gs. 129-138),

Chegando ao fim, na Mesopotamia, a
dominagéo sumeriana, surge e se expan:
de a civilizagdo da Babil6nia, no segun-
do milénio a.C., a qual, sem quebrar
a continuidade da portentosa heranga
cultural acumulada na Suméria, eleva-a
a nivel esplendoroso.

O reinado de Hamurabi, que subiu
ao trono babilbnico em 1750 a.C., §
assinalado por conquistas e pela elabo-
ragdo do cédigo de leis que a Histéria
consagrou com seu nome. Eduardo
Pondé (ob. cit., pdg. 15) registra que 0
Cédigo de Hamurabi transcreve o texto
de antiquissima tabuleta, segundo a
qual Zanini vendeu uma escrava, de
nome Ginar-ta-paddan, a Nitah-Nin-
-girsu, filha do rei e mulher do sacer
dote Ningirsu, estando estipulado o
preco e o seu recebimento, sendo teste-
munhas Gir-ni-ba-ku, o comerciante,
Amar-ezen, sogro do sacerdote, Shul:
-dumu, o profeta, Ur-ezida, o primeiro
servidor, En-na-na, o oficial da aduana,
Y Kitillana-lumeti, o escriba, Eni-ga-
-sud, o oficial da aduana, Dam-dingir-
-mu, escravo do sacerdote, Nammabhini,
o jardineiro, Shski-sig-dugli. A{ ja apa:
recem as testemunhas em nimero limj-
tado e, de certo modo, representativas,
porquanto incluem comerciante, sogra
do sacerdote, profeta, escriba e funcio-
nérios aduaneiros. O mesmo Pondé (ob.
cit., pdg. 16), ao assinalar a importan-
cia atribuida 2 testificagdo pelo Cédigo
de Hamurabi, transcreve o seu § 7.° nos
termos do qual: “Se um homem tiver
comprado ou recebido em depésito, sem
testemunhas nem contrato, ouro, prata,
escravo vardo ou fémea, boi ou carneiro,
asno ou qualquer coisa que seja, das
maos de um filho de outro ou de um
escravo de outro, este homem é seme.
lhante a um ladrio e merecedor de
‘morte”. i

A escrita, origindria da Mesopotamia,
foi, pouco apés o seu aparecimento,
introduzida no Egito, ainda em fins do
quarto milénio a.C., mediante a utili-
zagdo de simbolos pictéricos que ai,
diferentemente dos sinais em forma de
cunha (cuneiformes), evolufram para
uma combinagéo de ideogramas e fono-
gramas, criando o sistema de escrita hie-
roglifico (cf. Lionel Casson, “O Antigo
Egito”, pag. 141).

O hieréglifo serviu a documentagéo
dos negécios entre os egipcios, desde
€épocas remotas. “O documento egipcio
consistia na declaragio que uma pessoa
assentava ou fazia assentar em folha
de papiro, mediante a qual se compro-
metia a transferir a propriedade de um
objeto”, refere Eduardo Pondé (ob. cit.,
pag. 10), acrescentando que nela se
fazia men¢do do nome de trés testemu-
nhas, que deviam ouvir a declaragéo.
Verifica-se que j4 bastava um ndmero
bem limitado de testemunhas, mas sua
importéncia era decisiva na corrobora-
¢80 do negécio juridico realizado.

Com a escrita, surgiram os redatores

‘de documentos, a que os sumerianos,

babildnios, egipcios e hebreus davam o
nome de escribas, pessoas dotadas de
extraordindria influéncia e respeitabili-

‘dade, pois dominavam uma arte cujo

conhecimento era restrito a pouquissi-
mos, que se sobressafam entre seus con-
tempordneos. Mas ndo era o escriba,
redator de documentos, quem assegu-
rava a prevaléncia do contetido deles.

‘Tal garantia era calcada nas testemu-

nhas, ndo mais como memorizadoras do
negécio juridico oralmente convenciona-
do e sim, como sustentadoras do instru-
mento materializador do negécio juri-
dico pactuado.

Indiscutivel € o prestigio de certo
nimero de testemunhas, nos tempos
antigos, como fiadoras da verdade e,

-portanto, com algum cardter de atriby-

to divino, numa época em que religidio
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e direito ndo estavam separados. Vérias
passagens biblicas, no Antigo e no Novo
Testamento, assinalam essa transcenden:
tal importéncia, como se pode ler em
Deuteron6mio (19, 15 a 21), Jeremias,
(32, 10-12), Mateus (18, 16), Jodo (8,
17), I Timéteo (5, 19), 11 Corintios (13,
1), Hebreus (10, 28).

Entre os romanos, os contratos ver-
bais evolufram; surgem os contratos
literais (“litteris”), num aperfeigoamen-
to da “stipulatio” (“stipulatio litteris”),
antecedido pela “obligatio litteris”, que
ndo era contrato, mas anotagdo contébil
de crédito feita no livio Codex (cf.
Pondé, ob. cit., pags. 40-41). Como ©
contrato escrito pressupoe o0 redator,
desenvolveu-se essa atividade técnica, ja
utilizando a escrita alfabética, de origem
fenicia, desenvolvida pelo alfabeto
grego, pai do alfabeto italico, matriz da
lingua latina. Na especializagdo do es-
criba romano, aparecem, dentre outros
redatores e s vezes guardadores de
documentos, os “notarii” (originalmen-
te técnicos em tomar notas répidas de
exposigio oral, valendo-se de sinais,
abreviaturas e cifras — taquigrafos), os
“tabularii” (que redigiam em tébuas),
os “chartularii” (que redigiam documen-
tos em pequenas folhas de papiro) e 08
«<tabelliones” (que escreviam em tabui-
nhas), todos arrolados entre os antepas-
sados dos atuais tabelides ou notérios
(cf. Pondé, ob. cit., pags. 30-35).

Conquanto o documento oral perdu-
rasse na prética dos megécios juridicos
durante milénios e ainda sobreviva até
hoje para a realizagdo de negécios de
somenos importincia, o surgimento da
escrita, em passado remoto, possibilitou
que o documento escrito aos poucos
fosse conquistando o seu lugar de pre-
eminéncia, s6 alcancado plenamente nos
tempos modernos, embora, no curso da
Idade Média, j& tivesse obtido ponde-
rével difusido, ao consolidar as préticas
restritas da Antigiiidade.

A lenta ascensio do documento
escrito se deve a que, até o século XV
da era cristd, a escrita permaneceu como
arte de minoria, pois, s6 a partir de
1440, foi que a invengdo da imprensa
facilitou a divulgagdo das obras escritas
e criou a necessidade da alfabetizagao
em massa (cf. Samuel Noah Kramer, ob.

cit., pég. 164).

Cabe assinalar que, no concernente a
testificagdo, a passagem do documento
oral para o documento escrito importou
em radical mudanca de seu caréter: as
testemunhas orais, fundamentalmente
ligadas & formagdo dos negbcios juris
dicos, como finico meio de comprovagao
posterior dos fatos ocorridos, transmu-
daram-se em testemunhas instrumenta
rias, isto &, testemunhas da realizagao
dos instrumentos materializadores dos
negécios juridicos, provas pré-constitui-
das para afericdo da validade dos con:
tratos e outros atos juridicos, nos casos
de litigio. Sua importéncia jé néo é
mais transcendental, muito embora delas
nio se possa prescindir, maiormente
tendo-se em vista que uma fung¢do nota-
rial com cardter de fé publica nem
sequer chegou a esbogar-se na Antigiii-
dade, a ndo ser de maneira muito vaga
e obscura, segundo opinides de alguns
autores.

2. IMPORTANCIA DA TESTEMU-
NHA INSTRUMENTARIA NA
IDADE MEDIA

2.1. Inicio da ascensdo do documen-
to notarial — Direito Justi-
nianeu ‘

Roma, que, na primeira fase de sua
histéria, foi Monarquia, passou, no
segundo periodo, a Repiiblica e, na
terceira etapa, adotou uma forma de
governo absolutista, criando © Império:
este, atingido o seu apogeu, teve 0

centro mudado de Roma para Bizéncio,

na primeira metade do século IIT depois
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de Cristo, por obra de Constantino;
apds ele, o Imperador Teodésio, no fim
do século III, dividiu seus domfnios
entre dois filhos, com o que surgiram
o Império Romano do Oriente, tendo
por capital Constantinopla (ex-Bizén-
cio), e o Império Romano do Ocidente,
cuja capital era Roma (cf. Pondé, ob.
cit., pdgs. 41-45).

Ao tempo dos imperadores, eram edi-
‘tadas as constituigdes, com forga de lei;
a acumulagdo delas deu ensejo as com-
pilagdes legislativas, que se apresenta-
vam sob a forma de cédigos, tais como
o Cédigo Gregoriano, o Cédigo Hermo-
geniano e o Cédigo Teodosiano; & inva-
sao dos bdrbaros corresponde a deca-
déncia de Roma Imperial; o Império
Romano do Ocidente caiu em méos de
Hérulos, de origem germénica, no ano
476, continuando de pé o Império Ro
mano do Oriente que, entre os anos 527
a 565, teve a frente o Imperador Justi-
niano, patrocinador da recompilagdio
legislativa consagrada com o nome de
“Corpus Juris Civilis”, abrangendo o
Cédigo (reunidio das constituicdes ante
riores e seu aprimoramento, mediante
supressGes, intercalagbes e adaptacdes),
o Digesto ou as Pandectas (ordenamen-
‘to de escritos de 40 jurisconsultos ro-
manos), as Instituigdes (tratado para
facilitar e tornar acessivel o estudo do
Direito) e as Novelas (constituiges da
periodo justinianeu), nas Novelas XLIV,
XLVII e LXXIII (cujos nimeros cor
respondem aos das Constituigdes XLV,
XLVIII e LXXVI, respectivamente), ja
se podem vislumbrar, ainda que embrio-
‘nérias, as primeiras normas de Direito
notarial, pois nelas se contém regras
impositivas & atuagdo dos tabelides e 2
formalizagdo dos documentos (instrue
mentos — atas — escrituras); no con-
cernente as testemunhas instruments
rias, o Capitulo I da Novela LXXIII
(cujo titulo alude, dentre outras dispo-
sicbes, a seguranga e a fé dos instru-
mentos escritos privadamente, tendo ou

4 -RDL/1

ndo tendo testemunhas, e dos documen-
-tos escritos publicamente) ordena a
quem faz depésito ndo confiar s6 na
-escritura de quem o recebe, mas chamar
também testemunhas, “enquanto possi-
vel honradas e fidedignas, e ndo menos
de trés”, a fim de auxiliarem os julga:

‘dores, com o testemunho de que o autor

do documento o subscreveu, estando
-elas presentes, e de que elas o conhe-
ceram, assim estabelecido na lei ndo
para “diminuir as provas, mas para
fazer que as haja e para que sejam segu-
.ras”; j4& no Capitulo II, referente a
instrumento de mtuo ou de outro qual-
.quer contrato, exige-se a presenga de
“ndo menos de trés testemunhas fide-
dignas”; o Capitulo VIII, por sua vez,
menciona a conveniéncia de, em se tra-
tando de analfabetos, nas localidades
onde haja tabuldrios, que se valham
destes e “principalmente de testemunhas
ndo desconhecidas para os contratan-
tes”, empregando-se, em tais casos, “ndo
menos de cinco testemunhas”, entre as
quais estard o que escreve pelo contra-
tante” (cf. Pondé, ob. cit., pags. 49-62
e 575-582).

Vigorava o principio de que os con-
tratos e outros atos juridicos instrumen-
tados valiam mais pelas testemunhas que
neles figuravam. De qualquer maneira,
a importéncia delas j4 ndo parecia ser
tdo fundamental, 0 que se infere da
expressdo “tendo ou nao tendo teste-
munhas”.

~ Os romanos chegaram a estabelecer
uma diferenciagio de documentos entre
publicos e privados: aqueles, os do-
cumentos “publica monumenta”, expe-
didos por magistrado, sem necessidade
de testemunhas, eram portadores de fé
piblica, como atos emanados do poder
estatal, ao passo que os tltimos, cha-
mados “privata”, exigiam o testemunho
para corroborar posteriormente o ocor-
rido e neles a presenga de testemunhas
era substancial; no Império Romano do
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Oriente ou Baixo Império, desenvol-
veu-se outra forma documental, conhe-
cida por “instrumenta publica confec-
ta”: tratava-s¢ de documentos redigidos
por tabelifo, com forga probatéria se
as partes contratantes respeitavam seu
contetido ou, no caso de litigio, se o
juiz, que havia de dirimi-lo, assim o
reconhecesse; o certo é que, embora
ainda nfio configurasse um documento
ptiblico, seu valor era maior que o de
documento tipicamente privado, porque,
se chamado a depor em juizo, o tabe-
lifo dissesse que o redigira, essa decla-
racdo dispensava o cotejo de letras e
o tornava fidedigno, porque o teste-
munho de quem o aperfeicoou, presta-
do sob juramento, dava certo valor ao
negécio. Eis o tabelido assumindo o
papel de primeira testemunha ou teste-
munha qualificada, por disposicio ex-
pressa no Capitulo VII da Novela
LXXIII; e o documento notarial come-
cando o itinerdrio de sua afirmacéo;
contudo, ainda no direito justinianeu,
tanto os documentos privados como os
“instrumenta publica confecta” eram
desprovidos originariamente de fé publi-
ca e sd recebiam esse cariter por meio
do processo da “insinuatio”, perante a
magistratura, aps o que assumiam O
papel de instrumentos publicos (cf.
Pondé, ob. cit., pags. 62-66 e 581).

2.2. Ascendéncia do documento no-
tarial e do notdrio entre os longobardos
e os francos

A ruina do Império Romano do Oci:
dente ndo significou o fim do Direito
romano. Ao contrario, sua predominén:
cia foi marcante em toda a Idade
Média, tendo-o assimilado, de modo
geral, os povos invasores, de cultura
inferior, se bem que permanecesse apa-
gado, por algum perfodo, em certas
regides, e que haja sofrido, em todas
elas, a influéncia de institui¢des juridi-
cas de origem germénica; o Edito de
Luitprando, rei dos longobardos, tornou

obrigat6ria a interven¢do do redator de
documentos, “com todos os matizes de
fungdo pdblica” e com o nome de
escriba, fazendo reaparecer a palavra
primitiva, cuja reminiscéncia ainda hoje
s¢ manifesta no vocdbulo escrivao; no

‘reinado longobardo de Ratchis, foi edi

tada uma lei, datada do ano de 740,
segundo a qual, havendo carta redigida
por escriba, firmada ou assinalada pelo
vendedor e pelas testemunhas, com
pagamento do preco, “ndo poderi alte-
rar-se isso por nenhum juramento”, ai
se encontrando o segundo marco na
evolugdo do documento notarial, pois,
até o direito justinianeu, a testemunha
e o juramento, em conjunto com o co-
tejo de letras, eram essencialmente os
meios probatérios de maior hierarquia,
enquanto, na Lei de Ratchis, o documen-
to escrito adquire prevaléncia; com a
invasdo do reino longobardo por Carlos
Magno, monarca dos francos, em 774,
inicia-se, na legislagdo desse povo, vin:
culada ao notariado, um esforco apri-
morador, insinuado na “Capitular Teo:
dorense”, em 805, também conhecida
por “de scribiis et notariis”; por seu
turno, o rei franco Lotirio, em 832,
editou a lei que equiparava os notirios
aos juizes, correlagdo que até hoje per-
dura em povos germénicos, talvez por
emanacdo dos funciondrios judiciais,
“judici chartularii”, colaboradores dos
jufzes em assuntos da chamada jurisdi-
¢do voluntdria (cf. Pondé, ob. cit., pags.
67-79 e 105-115).

E mister considerar que o predomi-
nio do documento notarial, até atingir
o marco decisivo em sua evolugdo,
passa por diversas fases: no direito jus-
tinianeu, o tabelido anotava sucinta-
mente a vontade dos contratantes, redi-
gindo a “scheda”, lida aos interessados
para modificagdes oportunas ou confir-
magcio de seu conteddo, apés o que era
feita a redacdo definitiva do instrumen-
to, subscrito pelas partes, pelas teste-
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munhas e pelo tabelido; sob a influén-
cia dos povos germénicos, o documento
passou a ser feito sob o nome de
“charta”, redigida com rigoroso forma-
lismo, em folha de pergaminho que os
interessados levavam ao tabelido, tendo
a prética feito adotar-se a precaugéo de
entregar antecipadamente ao tabelifio o
pergaminho, para este preparar o do-
cumento sem o risco de interpretar
improvisadamente a vontade das partes,
com o que ele passou a tomar ripidas
anotacdes no dorso daquele pergaminho,
criando a “notitia dorsal”, base para a
redagdo minuciosa do documento, subs-
crito pelas partes, pelas testemunhas e
pelo tabeliéo; até ai, no fim do primeiro
milénio da era cristd, o documento era
entregue aos interessados, ndo ficando
nenhum vestigio dele em poder de seu
redator; mas o tabelido foi procurando
o aperfeigoamento de seu trabalho, com
a adog@o do hébito de escrever, em per-
gaminho seu, aquelas notas (antes lan-
cadas no dorso do pergaminho dos inte-
ressados) e de conservar consigo tais
anotagdes, sob a denominagio de “sche-
dula”, costume esse logo facilitado pela
difusdo do papel, segundo a técnica de
fabrico trazida pelos povos é4rabes; a
“imbreviatura” substituiu a “schedula”,
com a adogdo de um processo de ano-
tagbes abreviadas e um sistema de
siglas, sendo transcritas por extenso nas
cartas em pergaminho de couro, depois
cronologicamente ordenadas e guarda-
das em poder do tabelido; as cartas jé
ndo eram fornecidas imediatamente,
dado o alto custo do pergaminho, a ndo
ser que as solicitassem os interessados,
servindo o arquivo de “imbreviaturas”
para expedi-las, quando necessirio, ai
se configurando mais um marco na evo-
lugio do documento notarial, j4 que a
garantia da realizagdo de um negécio
juridico comecava a ser dada pelas notas
arquivadas, embriGes do protocolo ou
livro de notas da atualidade (cf. Pondé,
ob. cit., pégs. 119-131).

'2.3. A fé ptblica — marco decisivo
na evolugéo do documento notarial

Em seu itinerdrio evolutivo, o tabe-

lido romano, de redator e depois tam-

bém conservador de documentos, veio
a receber, na Idade Média, a influéncia

‘germénica, principalmente dos francos,

entre os quais a funcdo notarial se des-
prendera da magistratura, pois eles pra-
ticavam, & maneira da antiga “in iure
cessio”, o chamado “juizo fingido”,
ficgio juridica simulatéria de um pro-
cesso judicial entre credor e devedor,
terminando por uma sentenga do juiz,
mais tarde substituida por um “prae-
ceptum de solvendo”, exteriorizador da
fé judicial que dava forca de instru-
mento pihblico, com as caracteristicas
da. “insinuatio” romana, ao contrato
redigido pelo tabelidio, sendo de se con-
siderar que a assiduidade desses “juizos

fingidos” impeliu a adogdo de colabo-

radores da magistratura, os chamados
“iudici chartularii”, funciondrios aptos
a resolver os casos desprovidos de con-
trovérsia, portadores de fé piblica judi-
cial e na aplicagdo dos “praecepta de
solvendo”; por outro lado, na Itdlia,
paralelamente ao notério civil, desen-
volveu-se, sob o pélio da Igreja, o not4-
rio eclesidstico; e os escritos deste, por
sua prépria natureza e origem, eram
dignos de fé, indubitéveis afirmaces da
‘verdade neles relatadas (cf. Pondé, ob.
cit., pags. 133-146).

Desse cadinho de fé pdblica judicial
e fé piblica eclesidstica, jé instituciona-
lizadas, deve ter emergido a fé publica
tipicamente notarial, cuja autonomia é
de conceituagio moderna, mas cujos
ptimérdios sdo dificeis de precisar,
sabendo-se que ela é coroamento dos
estudos doutrindrios desenvolvidos nos
séculos XI a XIV.

Na cidade de Bolonha, situada na
parte setentrional da Itélia, sede de uma
das mais antigas universidades que se
conhece, adquiriram relevo os glosado-
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‘res, escola de juristas que se debruga-
ram, com rigor cientifico, no estudo e
na interpretagio do Direito Romano,
“por volta do século XI, dando ensejo
‘a que surgisse a primeira escola nota-
rial, em 1228, fundada por Ranieri Di
Perugia; em sua obra sobre a arte no-
tarial, ele assevera que o notirio deve
ter em mente o ntimero de testemunhas
para cada ato, variando de um minimo
de trés a um maximo de 15, preocupa-
' ¢do denunciadora de que a testemunha
instrumentdria continuava gozando de
prestigio, talvez mais por apego a tra-
dicdo histérica; mestres da arte nota-
rial, no século XII, foram Rolandino
e Salatiel, que elevaram a nivel cien-
tifico os estudos universitirios sobre
o tabelionato, entdo ainda sem prescin-
dir da presenga de testemunhas instru-
mentdrias em sua atuagio, embora a
primazia do instrumento publico, ema-
nada da fé publica que o notirio lhe
imprimia, j4 estivesse assente (cf.
Pondé, ob. cit., pags. 149-168).

Ainda na Itilia, a regido do Pie
monte, nos séculos XIII, XIV e XV,
viu florescer a institui¢io notarial, com
oos estatutos do Conde Pedro 1I (1265),
do Conde Amadeu VI (1379) e do
Conde Amadeu VIII (1430), todos tra-
zendo suas contribuigdes singulares
(cf. Pondé, ob. cit., pdgs. 187-192).

* Na Franga, o rei Lufs IX edita (1270)

um ordenamento para a fungdo nota-
rial em Paris, ampliado, mais de 30
anos depois, a todo o reino, pelas orde-
nangas de Felipe IV (cf. Pondé, ob.
cit., pags. 193-196).

Na Espanha a instituigio notarial
alcangou admirdvel relevo durante a
Idade Média. J4 no inicio do século
VI, ao tempo da ocupagdo dos visigo-
dos, sob o reinado de Alarico II, edi-
tava-se a “Lex Romana Wisigothorum”,
inspirada no Diteito romano, a qual,
na segunda metade do mesmo século,
foi substituida, sob o reinado de Re-

cesvinto, por uma compilagdo legisla-
tiva de marcante influéncia germénica,
o “Fuero Juzgo”, onde os notérios s&0
referidos com o nome de escrivano;
outra importante compilagdo legislativa
surge na segunda metade do século
X111, quando do reinado de Afonso X,
com o nome de “Fuero Real”, cujo
Titulo VIII do Livro I € dedicado aos
“escribanos publicos”, enquanto o Ti-
tulo IX do Livro II regula as cartas €
os traslados, exigindo que eles sejam
feitos “com trés testemunhas a0 menos,
sem o escrivio, e valham”, mas que,
“se porventura morrerem as testemu-
nhas, nio deixem de valer as Cartas”;
ainda no reinado de Afonso X se editam
as “Siete Partidas”, monumento legis-
lativo da Idade Média, inspirado no
pensamento juridico dos glosadores da
Escola de Bolonha, dispondo o Titulo
XVIII da Partida III a respeito: “das
escrituras por que Se provam Os
pleitos”, onde, entre outras disposigGes,
estd a de que, “em toda carta piblica,
que sejam dois escrivdes publicos pot
testemunhas, sem aquele que faz a
carta, que escrevam seus nomes nela;
ou se porventura tantos escrivies
ptblicos ndo puderem haver no lugar,
tomem por testemunhas trés homens
bons, que escrevam ai seus nomes”
(Lei LIV), bem como se acha a de que,
nos casos de doenga ou morte de um
escrivdo antes de expedir a carta, outro
a far4, segundo as notas feitas pelo
finado, e, “se forem vivas as testemu-
nhas, que estdio escritas na nota, devem
em tal carta como esta escrever ai seus
nomes (...). E se porventura vivas
ndo fossem, deve o mesmo escrever os
nomes delas na carta piblica (...). E
quando a carta piblica assim for feita,
valerd, e fard averiguamento de prova”
(Lei LV), assim como se encontra a de
que, na carta do testamento, sdo exi-
gidas sete testemunhas (Lei CIII), e,
por outro lado, dispondo o Titulo XIX
da mesma Partida III sobre os escri-
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'vAes ¢ seu oficio, onde, entre outras
disposigbes, estdi a de que eles “sdo
como testemunhas piblicas nos pleitos
‘e nas posturas que os homens fazem
entre si” (Lei III), ficando assim con-
ceituado o notdrio como testemunha
qualificada, tal como se esbogara no
direito justinianeu, e, referentemente
aos “pleitos”, denotando o legislador
da época uma concepcio anacrdnica
do ' negécio juridico, pois, entdo, o
instrumento piblico j4 estava desvin-
culado da idéia de litigio simulado, de
“jufzo fingido” ou de “insinuatio” (cf.
Pondé, ob. cit., pdgs. 93-99, 201-214,
219-234 e 588-601).

Em Aragdo e Valéncia, ainda no sé-
culo XIII, a institui¢gdo notarial teve
desenvolvimento relevante, com peculia-
ridades notdveis em confronto com
outras regides espanholas, cabendo as-
sinalar que os notérios de Valéncia eram
dispensados de exigir a assinatura dos
contratantes e de requerer as das teste-
munhas, donde se infere o alto grau de
respeitabilidade, de consideragdio do
povo e de conceito ético por eles adqui-
rido (cf. Pondé, ob. cit., pags. 201-206).

Ao fim da Idade Média, o documen-
to notarial configura um instrumento
ptiblico e o notdrio desempenha uma
fungdio piiblica. As testemunhas instru-
mentirias continuam a ser exigidas, em
nimero varidvel, reduzindo-se a duas
nos casos mais comuns, com declinante
importincia e passiva presenga diante
do valor que alcangara o documento
notarial, pela certeza e seguranca nele
préprio contidas (cf. Pondé, ob. cit.,
pégs. 169-184),

Todavia, como j4 foi assinalado, até
a invencdo da imprensa, a escrita per-
maneceu como arte de minoria. Poucas
eram as pessoas letradas. A maior parte
do povo, na Idade Média, ndo sabia
assinar. Por isso, a firma das partes ndo
parecia fundamental e comumente era
suprida por um sinal de uma ou mais

cruzes, as vezes feito com a ajuda do
notério ou até por ele préprio; o mesmo
valia para as testemunhas instruments-
rias que, se em tese deviam recrutar-se
entre gente proba e dotada de qualida-

des intelectuais e culturais, ndo estavam,

na prética, em melhor situacio (cf.
Pondé, ob. cit., pigs. 179-180 e 206-
-207). Donde impor-se a convicgio de
que a certeza do ato jurfdico praticado

'se extrafa do valor intrinseco do instri-

mento ptblico e a seguranga das partes
estava na honorabilidade e na fé piabli-
ca do notério. -

Como quer que seja, as testemunhas
instrumentdrias perduravam, por forca
da tradigdo ¢ com algum valor de ga-
rantia subsididria, prestando-se, nos
casos litigiosos, a servir, de um lado,
como meio probatério da lisura do no-
tério, na eventualidade de alguma das
partes contratantes a ele atribuir defor-
magéo no redigir o negécio juridico rea-
lizado em sua presenca, e, de outro
lado, como meio probatério na apura-
¢do da verdade negocial.

3. SUPERACAO DA TESTEMUNHA
INSTRUMENTARIA NA IDADE
MODERNA

3.1. Declinio do notariado e recupe-
racio de seu prestigio

Se, em 1320, aparece, na Franga,
ordenamento proibitivo de arrendamento
e venda de notarias, a denunciar uma
priitica entdo incipiente com sérios pre-
juizos 2 respeitabilidade do notariado,
a alienagio de offcios, no advento da
Idade Moderna, se espalhou como uma
praga, sob o patrocinio dos monarcas,
em sua luta contra os senhores feudais,
a pretexto de obterem recursos pecunis-
rios a fim de consolidar poderes abso-
lutistas; a cortupg¢do, a inidoneidade, a
incompeténcia e tantos outros fatores
negativos fizeram declinar o prestigio do
notariado; ainda assim, Maximiliano I,
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.da Austria, edita, em 8.10.1512, a sua
famosa “Constituigdo Imperial sobre o
Notariado”, ordenamento da mais alta
valia para a perfeita configuragéo dos
institutos juridico-notariais, tendo- por
objetivo imediato “reformar os abusos,
corrigir os erros, emendar os habitos e
remover Os perigos que soem existir na
Reptiblica e ameagam continuamente
aos siditos”, pelo fato de que existem
“muitos notdrios ou tabelifies, ou ao
‘menos pessoas intrusas no oficio do
notariado (como sabemos por experién-
cia e por numerosas queixas recebidas),
indbeis e indignos, tanto por motivo da
condicio e qualidade da pessoa, como
por falta de ciéncia e de bons costumes;
e outros muito incapazes, como alguns
servos; outros falsdrios em assuntos
referentes ao mesmo oficio do notariado,
ou convictos de outros delitos ou publi-
camente infames; outros negligentes,
ndo poucos indoutos e imperitos, de
cuja impericia, negligéncia e malicia
muitos homens resultam defraudados,
desatendidos em seus negécios e preju-
dicados”. Essa Constituigdo determina a
presenca de testemunhas instrumenté-
rias, estabelecendo o nimero minimo de
sete para os testamentos, reduzidas ao
minimo de cinco para os codicilos €
para os testamentos feitos nos campos,
bem como dd ao notdrio o atributo de
testemunha qualificada, ao recomendar
que ele, “como testemunha que €, s6
deve dar testemunho, como estd indi-
cado, do que haja percebido por meio
de seus sentidos”, e, ainda, consigna que
o notério ou tabelido é “um servidor da
Reptiblica” (cf. Pondé, ob. cit., pags.
197, 239-263 e 601-608).

3.2. Legislagdo notarial nos séculos
XIX e XX

Os influxos benéficos da Revolugéo
Francesa recairam também sobre a insti-
tuigdo notarial, engrandecida com a Lei
do 25 de Ventoso do Ano XI ......

(16.3.1803), que organizou e ordenou 0
notariado e a forma dos atos notariais:
a clareza e concissio de seus preceitos
tornaram-na modelo inspirador da legis-
lagdo notarial moderna; logo no art. 1.7
qualifica o notério da Franga como fun-
ciondrio piblico; no art. 9.°, traz ino-
vagio interessante, ao estabelecer que
os “contratos sdo autorizados por dois

‘notérios ou por um, assistidos de duas

testemunhas” (reminiscéncia das Sete
Partidas); e, no art. 19, proclama a fé
notarial, ao preceituar que todos “os
atos notariais fardio fé em juizo e serdo
executérios em toda a extensdo do
reino” (cf. Pondé, ob. cit.,, pags. 265-
-279 e 608-614).

Em 28.5.1862, a rainha Isabel II
sancionou a Lei Orgénica do Notariado
Espanhol, dando passos & frente na
linha evolutiva inspirada pela lei fran-
cesa de 1803 e superando os graves pro-
blemas que se vinham arrastando, mor-
mente as dddivas, as concessdes e 0s
hébitos corruptos nascidos com a pré-
tica da alienagdo de oficios; no seu art.
1.°, tal como em sua fonte inspiradora,
qualifica o notério como funcionério
piiblico, seguindo-se as normas ordena-
doras e organizadoras do notariado,
entre as quais vérias disposigbes sobre
as testemunhas, ainda entdo exigidas
como requisito do instrumento, seja por
forca da tradicdo, seja talvez pela des-
confianca advinda da assinalada corrup-
¢do (cf. Pondé, ob. cit., pags. 297-310
e 614-620). Essa lei espanhola € a matriz
de toda a legislagio notarial da Amé-
rica Latina, onde sobressaem, pela
exceléncia de suas instituicdes, o Méxi-
co, a Argentina e o Uruguai.

Nas regides que hoje constituem a
Itdlia, a evolugo legislativa, no concer-
nente ao notariado, durante o século
XIX, foi marcante. Assim, ele mereceu
uma lei especial de 23.11.1819, no
reino das duas Sicilias; os Estados Pon-
tificios promulgaram também uma lei
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nefarial em margo de 1822; a lLei n.
1.366, de 23.7.1822, editada para viger
nas zonas de Ligiria ¢ do Piemonte,
suprimiu a famigerada alienagfio de
oficios e adotou outras providéncias
corretivas; com a unificagdo do pafs, a
primeira lei notarial surgiu em 1875,
substituida por outra de 26.3.1879;
finalmente, apareceu a Lei n. 89, de
16.2.1913, dispondo sobre o “Ordena-
mento do Notariado e dos Arquivos
Notariais®, a qual, em coroamento &s
contribuicBes da lei francesa e da lei
espanhola, projetou a instituicio nota-
rial a0 nivel mais elevado (cf. Pondé,
ob. cit., pags. 311-332).
Duas inovagGes da lei italiana estdo
a merecer realce, no tocante aos assuntos
aqui ventilados: o qualificativo do no-
tirio como oficial piblico, no seu art.
1.°, e a possibilidade de dispensa das
testemunhas instrumentdrias, dentro das
limitagGes de seu art. 48, que vale a
pena transcrever: “Art. 48, Per tutti gli
atti tra vivi, eccetuate le donazione e i
contratti di matrimonio, la parte o le
parti che sappiano leggere e scrivere,
hanno facolta di rinunziare di comune
accordo alla assistenza dei testimoni
all’atto. Il notaio fard espressa menzio-
ne di tale accordo in principio dell’atto,
~ “Se una sola delle parti non consenta
alla detta rinunzia, I'atto dovrd essere
compiuto con l’assistenza dei testimoni.
“Anche nel caso di rinunzia delle
parti, il notaio, ove lo creda necessario,
pud richiedere 'assistenza dei testimoni,
“L’atto ricevuto in conformiti alla
presente disposizione, deve considerarsi
a tutti gli effetti come compiuto con
I’assistenza dei testimoni®,
. Verifica-se que a assisténcia de teste-
munhas continua indispensével, segundo
a lei italiana, nos seguintes casos: atos
“causa mortis” (testamentos), doagGes,
contratos de casamento e analfabetismo
de qualquer das partes. Por outro lado,
a dispensa das testemunhas estd sujeita

& observéincia de dois pressupostos: ‘re-
niincia de comum acordo entre as partes
€ aceitagdo da rendncia pelo notério
(pois a ele é assegurado o poder discri-
ciondrio de requerer a assisténcia teste-
munhal).

Essa regra da lei italiana, a primeira
a assinalar a superaciio da testemunha
instrumentéria no Direito Positivo con-
temporaneo, embora tfmida, & luz da
doutrina de hoje, traz em seu bojo um
rasgo de pioneirismo, por ter sacudido
a poeira da tradigdo milenar.

Tanto que, de maneira mais incisiva,
ela se introduziu na legislagdo espa-
nhola pela Lei de 1.°4.1939, segundo a
qual, sob o argumento, expresso em seu
preAmbulo, de que a formalidade das
testemunhas era em muitos casos “um
requisito que se cumpre em série, com

-a colaboracio de verdadeiros profissio-

nais da testificagdo retribuida, e ndo
acrescenta valor nem autenticidade aos

~documentos nem constitui garantia para

0os contratantes”, ficou determinada a

‘supresséo da exigéncia, em sua genera-

lidade, quando da realizagdo de atos
negociais “inter vivos”, salvo se o noté-
rio ou qualquer dos interessados reque-
rerem a sua presenca, ou se alguma das
partes ndo souber ou n&o puder ler nem
escrever (cf. Argentino I. Neri, “Tra-
tado Tedrico y Préctico de Derecho No-
tarial”, vol. 3/182; e Pedro Avila Alva-
rez, “Estudios de Derecho Notarial”,
péags. 264-265), donde s6 haver neces-
sidade de testificar os testamentos, os
atos a que o notirio ou qualquer das
partes reclame a sua assisténcia e os atos
de que participe, quer analfabeto, quer
pessoa impossibilitada de ler ou escre-
Ver.

Com esses matizes, a supresséio, em
geral, da testemunha instrumentéria
chegou a Repdblica da Argentina, onde
a matéria, regulada no Cédigo Civil de
1869, sofreu modifica¢des por forga da
Lei nacional n. 15.875, de 12.10.1961,
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em virtude da qual ficaram modificados
os arts. 1.001, 1.003 e 1.004 do Cédigo
Velez Sarsfield, permanecendo a neces-
sidade de testificar os testamentos, as
doagbes, o casamento e outros atos €x-
cepcionais, além dos atos em que O
escrivdo ou qualquer das partes o julgue
pertinente (cf. Neri, ob. e vol. cits.,
pags. 296-309; e Rufino Larroud,
“Curso de Derecho Notarial”, pég.
237).1

3.3. Superacdo da testemunha ins-
trumentéria segundo a doutrina
estrangeira

Eduardo Pondé, em sua magnifica
obra tantas vezes citada neste estudo e
que forneceu a maioria dos subsidios
ao levantamento do itinerdrio histérico
ora relatado, emite, em diversas passa-
gens, a sua opinido a respeito da ino-
cuidade da testemunha instrumentéria
e, a certa altura, assevera (pag. 178):
“Nos hemos referido (...) a la impor-
tancia que el testigo tuvo en los contra-
tos y asimismo como su importancia fué
declinando en la propia medida que el
documento notarial cobraba valor. No

1. A exigéncia ampla da testemunha ins-
trumentéria também foi abolida em Portugal,
pois o art. 81 do Cédigo do Notariado (De-
creto-lei n. 47.619, de 31.3.1967) prevé os
casos especiais onde a intervengdo delas tem
lugar: testamentos, instrumentos de atas de
reuniiio de organismos sociais e outros instru-
mentos em que o notdrio ou alguma das
partes reclame a intervengdo, sendo de salien-
tar-se que, mesmo nos testamentos, a inter-
vengdo de testemunhas pode ser dispensada
pelo notério no caso de urgéncia e dificul-
dade em as conseguir (cf. Cédigo do Nota-
riado, Coimbra Editora Ltda., 1967). O mes-
mo ' aconteceu no Uruguai, onde o Regula-
mento Notarial vigente a partir de 1.7.1971
prevé os casos especiais em que as escrituras
piblicas requerem testemunhas instrumen-
tarias: testamentos; quando algum dos outor-
gantes ndo saiba ou nado possa firmar; quando
algum dos outorgantes o requer; e quando
o escrivio considere conveniente (“Revista
de la Asociacién de Escribanos del Uru-
guay”, tomo 57, marzo-abril de 1971, ns. 34.

obstante vivir en una época en que el
notario estaba dotado del poder fideifa-
ciente, el testigo, en los tiempos de la
Escuela de Bolonia, seguia teniendo
una funcién de suma responsabilidad.

“Es sabido lo dificil que fué extirpar
este instituto juridico del testigo del
derecho notarial, aun ahora, si bien son
bastantes los paises que lograron la
supresién en muchos de los que inte-
gran la Unién Internacional del Nota-
riado Latino, no obstante que ese tes-
tigo nada aporta a la funcién y a la
garantia de la actividad notarial.

“Lamentablemente, hemos de recono-
cer que a pesar del tiempo transcurrido
desde que varios paises lograron su
eliminacién debemos concebir a esta
supresién con los alcances de una con-
quista realmente moderna”.

Carlos Emérito Gonzalez, em sua
obra “Teoria General del Instrumento
Piblico”, escrita antes da mencionada
reforma do Cédigo Civil argentino, se
posiciona, na controvérsia sobre as tes-
temunhas instrumentdrias, entre “los
que sostienen su inutilidad total” (pag.
247). Anota que, no ano de 1873, dois
grandes notarialistas espanhéis, Torres
Aguilar e Falguera, sustentaram acirra-
da polémica a respeito, o primeiro a
favor da supressio e o segundo pela
permanéncia da testemunha instrumen-
taria (pdg. 249). Registra ainda que a
alteragio promovida na legislacdo espa-
nhola foi resultado da elaboragdo dou-
triniria iniciada no fim do século pas-
sado e discutida no Congresso de Stutt-
gart, em 1871, e depois no Congresso
Notarial de Valéncia de 1909, onde
eminentes civilistas e notarialistas foram
acordes quanto a desnecessidade das
testemunhas instrumentdrias (pag. 263).
Refere, outrossim, que, na Franga, por
forca de transformacges legislativas e
da Corte de Cassagdo, a Lei de ......
12.8.1902 introduziu um critério mais
liberal em relagdo a de 16.3.1803, ja
que “Los actos son ahora realizados sin
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testigos por un solo notario a excep-
cién de: los testamentos (dos notérios
y dos testigos o un notario y quatro
testigos); donaciones entre vivos, su
aceptacién, reconocimiento de hijos na-
turales (sélo en el momento de la lec-
tura del acto y de la firma de las partes);
y en los casos en que una o més partes
no saben o no pueden firmar” (pég.
265). Relata, também, que em Cuba,
segundo o Cédigo Notarial de 1929, e
no Meéxico, consoante a Lei notarial de
1946, a exigéncia de testemunha instru-
mentéria s6 ocorre em casos excepcio-
nais (pdg. 265). Anota, finalmente, as
razOes sustentadas pelas correntes pré
e contra a manutencéo das testemunhas
instrumentdrias, indicando as posigGes
ecléticas, tudo o que ora se resume no
seguinte esquema:

A) Os defensores da manutencio a
fundamentam: a) no argumento histé-
rico, segundo o qual suas rafzes estio
profundamente arraigadas e os tradicio-
nalistas se mostram receosos & inova-
¢do; b) no controle prblico do ato,
consoante o qualificativo que 2s teste-
munhas dd José Méximo Paz, solidari-
zando-se com Novoa, para quem elas
assumem a representagdo do povo; c)
no selo da publicidade que elas impri-
mem & outorga e na conveniéncia de
evitar desconfianca quanto 3 pessoa do
funciondrio autorizante (Falguera); d)
na flecessidade objetiva de servirem de
garantia para presenciar a discrigio e
diligéncia do notdrio na consagracio de
outorgas e formulagéo original (Otero
y Valentin); e) no aspecto de serem de
solenidade e ndo meios de prova; f) na
assisténcia & outorga como co-participes,
coadjuvando a fé de conhecimento; g)
na maior credibilidade que da@o ao ins-
trumento; h) na atribui¢do a outorga de
um cariter de audiéncia piblica; i) no
robustecimento da situagdo do escrivdo
em atos graves como doagdes, reconhe-
cimento de obrigagSes etc., cooperando

para provar sua correta atuagdo (pégs.
266-268).

B) Os ecléticos, partiddrios da su-
presséo das testemunhas instrumentériag
no comum dos casos, admitem a neces-
sidade de estabelecer excegbes a regra
geral, por motivos de formalismo sole-
ne ou de cautela: a) nos testamentos;
b) quando qualquer dos outorgantes ou
o préprio escrivio as exija (Alberto
Villalba Welch); c) quando qualquer
das partes ndo saiba ou ndo possa ler
nem escrever; d) quando qualquer das
partes desconhega o idioma, etc. (pégs.
268-273).

C) Os opositores aos conservantis-
tas e aos ecléticos, entre 0s quais se
inclui Carlos Emérito Gonzélez, susten-
tam a inutilidade das testemunhas em
todo e qualquer ato instrumental, sob
estes fundamentos: a) surgidas quando
o instrumento piblico nascia, desempe-
nharam o seu papel até o escrivao
deixar de ser simples redator e, depois,
tiveram algum papel, vigiando as partes
€ o escrivio naqueles tempos de des-
prestigio, quando se praticava a aliena-
¢do de oficios, em que s6 se exigia saber
escrever € tomar nota de quanto pactua-
vam as partes, sem aconselhar, orientar
e atuar de conformidade com o direito
e a moral; b) agora, o instrumento
ptiblico é auténtico e basta a fé do depo-
sitdrio piblico dela para valer “erga
omnes” e em todo tempo, pois as teste-

"munhas néio pSem, n3o tiram, ndo asse-

guram, ndo dédo vigor, nem maior cre-

. dibilidade ao instrumento; ¢) sua arcai-

ca tarefa foi superada, porquanto a
fungé@o notarial e seu titular abarcam a
totalidade da acfo configuradora ins-
trumental; d) a fé pdblica notarial ¢
Gnica e indivisfvel, s pertence ao noté-
rio, porque o Estado jamais investiu
outra pessoa com tal autoridade; e) as

- testemunhas nfio tém interesse nos atos

que presenciam, ndo assumem qualquer
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responsabilidade por sua assisténcia e
sua presenca passiva é sinbnimo de
inconsciéncia, porque ndo se dio conta
exata do ocorrido; f) elas néo atribuem
mais crédito a escritura, j4 que aceitar
isso significaria admitir que elas tam-
bém atuam como delegadas do Estado
na dacdo de fé, hipétese inconcebivel;
g) elas ndo representam o povo, facul-
dade inadmissivel no Estado moderno;
h) escritura ndo € litigio nem recep¢do
de provas, mas conjungdo de vontades
_esteriorizadas para produzir um ato ou
negécio juridico, ndo lhe cabendo, por-
tanto, o cardter de audiéncia ptblica;
i) para presenciar a discrigdo e diligén-
cia do notdrio, bastam as partes que
perante ele comparecem; j) toda a
teoria testemunhal gira em torno a prova
e esta deixou de ser a tnica finalidade
do instrumento piablico, porquanto o
valor forma ocupa o primeiro lugar e é
mais importante ser requisito para o
nascimento ou celebragdo do negécio
que provar sua existéncia; 1) o costume,
‘que se hé de levar em conta (pois o
Direito Consuetudindrio € quase sempre
antecedente do Direito Positivo), é ndo
estarem as testemunhas presentes nem
assinarem no momento da celebragéo da
‘escritura, na imensa maioria dos casos,
ainda quando a exigéncia legal seja
expressa; m) se O instrumento privado
prevalece sem testemunhas, inadmissi-
vel exigi-las no instrumento ptblico, de
superior valia por sua autenticidade,
cercado de garantias e segurangas
(pégs. 277-283).

O mesmo Carlos Emérito Gonziélez,
‘'na sua obra “Derecho Notarial” (pég.
- 428), reafirma a posi¢do radical assu-
mida contra a testemunha instrumenté-
ria e se investe até mesmo conira a so-
lugdo eclética, combatendo a presenca
das testemunhas inclusive no testamen-
to, por ndo entender a diferenciacio da
fé notarial em referéncia ao ato prati-
cado.

Pedro Avila Alvarez, em sua obra
“Estudios de Derecho Notarial”, resu-
me os argumentos em prol da testemu-
nha instrumentaria na desconfianga que
recaia sobre o notdrio, mas os rebate,
asseverando que, acaso justificada em
1862, quando o notariado, na Espanha,
ndo havia alcancado o nivel moral € ©
prestigio adquirido no século XX, essa
desconfianga se apresenta hoje injusta
e infamante (pig. 264). :

No plano da realidade e respeitadas
as concepgdes teéricas, ndo se pode
deixar de por em destaque que a legis-
lagio contemporanea, inovadora sobre

‘as testemunhas instrumentdrias, segue

os caminhos da solugdio eclética, confor-
me j4 ficou amplamente demonstrado.

4. DESPRESTIGIO DA TESTEMU-
NHA INSTRUMENTARIA NA
DOUTRINA E NA JURISPRU-
DENCIA BRASILEIRAS

Chega a ser deprimente, no Brasil, a
caréncia de estudos sistematicos sobre
os requisitos da escritura pdblica, em
especial, e sobre o Direito Notarial,
como disciplina autéonoma entre OS
ramos da ciéncia juridica.

Uma pesquisa doutrinéria sobre a tes-
temunha no instrumento piblico revela
essa vacuidade, em flagrante contraste
com a jurisprudéncia pétria, esta rica
de pronunciamentos a propdsito do as-
sunto.

A colocagdo do problema impde um
recuo as Ordenages do Reino, em vigor
no Brasil antes da vigéncia do Cédigo
Civil. A dltima compilagdo, com 0 nome
de Ordenacbes Filipinas, data de 1603
e, em seu Livro I, Titulo LXXVIII,
destinado aos Tabelides de Notas, estfo
langadas normas sobre escrituras (salvo
testamento, objeto do Livro IV), dentre
as quais, no referente as testemunhas,
cabe transcrever: “4. E escreverdio em
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um livro, que cada um para isso ters,
todas as notas dos contratos, que fize-
Tem. E como forem escritas, logo as
.leiam perante as partes e testemunhas,
as quais ao menos serdo duas. E tanto
que as partes outorgarem, assinarfio elas
e as testemunhas. E se cada uma das
partes nfo souber assinar, assinard por
ela uma pessoa, ou outra testemunha,
que seja além das duas, fazendo men-
¢do, como assina pela parte, ou partes,
porquanto elas néo sabem assinar, E se
‘em lendo a dita nota, for emendada,
acrescentada por entrelinha, minguada,
ou riscada alguma coisa, o tabelido fars
de tudo mengdio no fim da dita nota,
antes das partes e testemunhas assina-
rem, de maneira que depois ndio possa
sobre isso haver divida alguma.

“6. E se os ditos tabeliies nfio co-
nhecerem algumas das partes, que con-
tratos querem firmar, ndo facam tais
escrituras, salvo se as partes trouxerem
duas testemunhas dignas de fé, que os
ditos tabelidies conhegam, que digam
que as conhecem. E no fim da nota, os
tabelides fagam mencdo, como as ditas
testemunhas conhecem a parte, ou
partes, as quais assim mesmo assinarfio
na nota”,

Relativamente ao instrumento parti-
cular, as OrdenacBes ndo determinavam
a sua assisténcia e/ou subscrigio pot
testemunhas, mas a presenca destas re-
forcava o valor probatério do documen-
to (cf. Moacyr Amaral Santos, “Prova
Judicidria no Civel e Comercial”, vol.
1V/163-164).

O cerne do problema esté que o
Cddigo Civil, ao regular dois atos juri-
dicos solenes, quais sejam o casamento
(arts. 192 a 201) e o testamento (arts.
1.632 a 1.649), estabeleceu os requisi-
tos essenciais & sua realiza¢fo, inclusive
a presenga, assisténcia e assinatura das
testemunhas instrumentérias. Por outro
lado, ao dispor sobre a forma dos atos
juridicos em geral, indicou, sem preten-

sdo exaustiva, casos em que a escritura
publica € da substfincia do ato (arts.

-133 e 134), omitindo-se, entretanto, re-

lativamente aos requisitos essenciais que
o instrumento piblico deve conter; e
regulou, de maneira ampla, a adogéo
do instrumento particular (art. 135), j&
ai explicitando alguns requisitos neces-
sérios & sua eficdcia probatdria, entre
eles a subscrigdo por duas testemunhas,
Assim, inverteu-se a posigio prevale-
cente no Direito pétrio anterior: onde
as Ordenacdes eram omissas (testemu-
nhas no instrumento particular), o C6-
digo foi explicito. em exigi-las; onde as
Ordenagbes eram explicitas (testemu-
nhas na escritura piblica), o Cédigo
se omitiu. Y
Mas, como o art. 1.807 do CC revo-
gou expressamente as ordenagdes, alva-
rds, leis, decretos, resolugdes, usos ‘e
costumes concernentes as matérias de
Direito Civil nele reguladas, Pontes de
Miranda, em seu monumental “Tratado
de Direito Privado” (tomo II1/360-
-362), se agarrou A expressdo “concer-
nentes as matérias de Direito Civil nele
reguladas”, para, atribuindo-lhe sentido
limitativo, defender, com ardente fervor
formalista e obscurantista, a tese de
que, em relacdo aos pressupostos da
escritura piablica, matéria de Direito
Pdblico, o Cédigo Civil deles ndo tratou
€, portanto; continuam vigentes a res-
peito as normas juridicas anteriores a
codificagdo, inclusive as Ordenagdes
Filipinas (j4 meio século antes apagada
do Direito Positivo portugués!...).
Silvio Rodrigues (“Direito Civil”, vol.
1/260-261) entende, sem oferecer fun-
damentagdo, necessérias as testemunhas
na escritura pdblica, anotando, em ro-
dapé, com sua manifesta discordéncia,
uma decisio do Corregedor Geral da
Justica do antigo Distrito Federal, ata-
cada também vigorosamente por Pontes
de Miranda (ob. e loc. cits.), segundo a
qual “...a escritura pdblica, no regime
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do Cédigo Civil e ao contrdrio do que
vigorava quando das Ordenagdes, ndo
exige, para a sua validade, seja teste-
munhada. No ato s6 intervém o notério
publico e as partes contratantes”. Acres-
centando, ainda, que, nos testamentos,
é formalidade essencial a presenga e
assinatura de cinco testemunhss, en-
quanto, nas escrituras piblicas, intervém
duas testemunhas por ser medida acon-
selhdvel e em cumprimento a velha
praze (!).

Miguel Maria de Serpa Lopes, em
seu “Tratado dos Registros Piblicos”
(volume IV/380-383), afirmou que, ndo
prescrevendo o nosso Cédigo Civil
normas para a feitura dos atos pelos
tabelises, vigora, ainda, o que a res
peito dispunham as Ordenagles (!).

Moacyr Amaral Santos (ob. e loc.
cits., pags. 89-95) proclama a necessi-
dade da presenca de testemunhas na
escritura piblica, em face do direito
constituido, acatando as ligdes de Jodo
Mendes Jinior e Pontes de Miranda,
mas reconhece que “poder-se-ia perfei-
tamente, sem prejuizo da verdade instru-
mentéria, desfazer-se das testemunhas
numerérias na escritura publica, salvo
quando a parte ou qualquer das partes
nio soubesse ou ndo pudesse assi-
né-la”.

Cldudio Martins, em seu compéndio
“Direito Notarial — Teoria e Técnica”
(p4g. 122), alude sumariamente ao pro-
blema, considerando que a lei brasileira
ndo exige a interven¢do de testemunhas
na escritura ptblica e opinando que
bastaria a fé pidblica do notdrio. Mas,
denotando acomodagio ao tradicionalis-
mo, acrescenta que “o uso e a farta
(sic) jurisprudéncia j& o consagraram
suficientemente”.

Em estudos doutrindrios, Ant6nio de
Pidua Nunes (“Direito Instrumentério.
Formalidades substanciais da escritura
ptiblica — Ordenacdes ainda em vigor”,
RT 180/14; e “Da escritura ptblica:

formalidades gerais — formalidades
especiais”, RT 245/12), bem como
Otdvio Uchoa da Veiga (“A forma, as
formalidades e as férmulas dos atos
notariais”, RT 197/28), encaram super-
ficialmente o assunto de que ora se
ocupa, remetendo o leitor, sem nenhum
constrangimento, as vetustas Otrdena-

goes.

Ora, ndo se pode conceber, salvo por
acomodado colonialismo juridico, que
as Ordenagdes do Reino de Portugal,
em sua dltima compilagdo de 1603,
estejam em Vigor no Brasil, mormente
agora, no Gltimo quartel do século XX.
Descabe invocar, nesse sentido, o prin-
cipio da continuidade das leis, a pre-
texto da secular omissdo do legislador
brasileiro nessa e em outras matérias,
porque se deve considerar bastante a
regra de interpretagdo, segundo a qual,
omissa a lei, suprem-na a analogia, os
costumes e os principios gerais de Direi-
to, conforme art. 4.° da atual Lei de
Introdugdo ao Cédigo Civil, preceito
esse que, sem referéncia aos costumes,
constava do art. 7.° da antiga Lei de
Introdugdo posta em vigor juntamente
com o Cédigo Civil de 1916.

Clévis Bevildqua, em sua obra “Cé-
digo Civil dos Estados Unidos do Brasil
Comentado” (vol. VI/239-240), discor-
rendo a propésito do art. 1.807, citado,
criticou sua redagdo e opinou que
melhor fora “ter aceito a férmula sim-
ples e usual — “revogam-se as disposi-
¢Oes em contrario” ou melhor ainda fora
“ter-se eliminado o artigo, por ocioso”,
porquanto “é positivamente certo que
nenhuma necessidade 16gica, juridica ou
politica o reclamava”. Alids, o art. 4.°
da antiga Lei de Introdugfo (correspon-
dente ao art. 2.° da atual) dispunha
com oportunidade: “A lei sé se revoga,
ou derroga, por outra lei; mas a dispo-
sicdo especial ndo revoga a geral, nem
a geral revoga a especial, sendo quando
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a ela, ou ao seu assunto, se referir, alte-
-rando-a explicita ou implicitamente”,

"~ O certo é que, relativamente as tes-
'temunhas instrumentérias, o Cédigo
Civil Brasileiro, tendo-as inserido dentre
‘08 requisitos essenciais para a celebra-
‘g0 de casamento e a feitura de testa-
‘mento, bem como tendo-se referido a
elas, dentre os requisitos necessdrios ao
instrumento particular, as omitiu para
as escrituras piblicas em geral. Delibe-
‘rada ou ndo (pesa pouco ou nada, no
caso, o principio exegético da “mens
legis” ou da “mens legislatoris®), essa
‘lacuna hé de ser interpretada como re-
vogagao implicita da exigéncia legal
anterior, 0 que, nesse aspecto, pde o
‘Cédigo afinado a evolugdo legislativa
estrangeira do principio do século, a
exemplo da Franca (1902) e da Itilia
(1913).

- Os pronunciamentos jurisdicionais
brasileiros, com fundamentagdo no for-
malismo ultrapassado das testemunhas
Ainstrumentérias, ndo considerando os
-testamentos, séo raros, ao contrério do
que afirmam alguns autores, inclusive o
citado Cldudio Martins. Haja vista
alguns entre os poucos registrados nos
repertrios de jurisprudéncia mais co-
nhecidos:

a) Em acérdio de 13.11.1920,
proferido pela Cémara Civil do Tribu-
nal da Relagdo de Minas Gerais, invo-
cando as OrdenagBes, decidiu-se que
“Na escritura pdblica requer-se essen-
cialmente que estejam presentes, assis-
tam e assinem duas testemunhas pelo
'menos. A regularidade aparente do tras-
lado ndo supre a falta, verificada no
original, da assinatura de uma das tes-
temunhas instrumentérias. Nula &, pois,
tal escritura, como nulo € o contrato de
compra e venda de que ela reza® (RF
35/50).

b) Em acérdio de 8.3.1937, pro-
ferido pelas Camaras Reunidas da Corte
de Apelagio do Rio Grande do Sul,

‘tendo como relator o Des. Hugo Candal,
foi também declarada nula de pleno
direito uma escritura ptblica subscrita
por apenas uma testemunha, com fun-
damento nas Ordenagbes e no magisté-
rio de Jodo Mendes Jdnior (RT 111 /314
€ “Repertério de Jurisprudéncia do Cé-

digo Civil”, de Dimas de Almeida

outros, vol. I/501). :

¢) Em acérddo de 8.5.1939, pro-
ferido pela Cdmara Civil do Tribunal
de Apelacio de Minas Gerais, sendo
relator o Des. Orosimbo Nonato, foi

-reconhecida a nulidade de escritura de

compra e venda de imével, porque
deixou de ser assinada por duas teste-
munhas presenciais (RF 79/138).

d) Em acérddo de 16.6.1953, pro-
ferido pela 2.* Camara Civil do Tribu-
nal de Justica de Sdo Paulo, sendo re-
lator o Des. J. M. Gonzaga, foi confir-
mada a sentenga de primeira instincia
que declarou nula uma escritura de
compra € venda, por ndo terem sido
observadas vdrias formalidades essen-
ciais a sua validade, inclusive por conter
testemunhas instrumentérias que nio
assistiram ao ato (RT 215/178).

Sabe-se da fraqueza do instrumento
‘particular, em confronto com o instru-
mento ptiblico. A convicgdo disso estd
na certeza e seguranca inerentes ao
Gltimo e ausentes no primeiro, especial-
mente sob os aspectos de data, lugar,
capacidade e legitimacfio das pessoas,
sua identificagdio, legitimidade do negé-

‘cio juridico e consenso dos participan-

tes, tudo sob a vigilancia ¢ sob a res-
ponsabilidade do tabelido, portador de
fé pablica. Embora sem enfrentar o pro-
blema principal de que aqui se ocupa,
J. M. Carvalho Santos, em sua obra
“Cédigo Civil Brasileiro Interpretado”

{(vol. III/153), leva em conta essa dis-

tingdo, porquanto, ac explicar o alcan-
ce da exigéncia de testemunhas no art.
135, assevera que “(...) a lei nfo exige
que as testemunhas saibam e conhegam
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o0 contrato, mas apenas que atestem a
autenticidade do escrito, como que para
suprir a falta de intervenc@o do oficial
piblico” (o grifo é desta transcrigdo).

Aligs, o legislador brasileiro j4 deu
mostra de que o contraste entre os arts.
134 e 135 do CC, o primeiro se refe-
rindo 2 escritura piblica sem alusdo as
testemunhas e o segundo relacionando o
instrumento particular & exigéncia de
testemunhas, ndo teria sido mera casua-
lidade. Pois o art. 2.° do Decreto-lei n.
1.271, de 16.5.1939, ao regular o
penhor industrial, dispunha que ele se
constitufa mediante “instrumento pabli-
co ou particular, sendo este subscrito
por duas testemunhas” (o grifo € desta
transcri¢@o).

Cumpre encarecer que o préprio Cé-
digo Civil ndo exige testemunhas no
instrumento particular de procuragao
(art. 1.289), donde surgirem duas situa-
gOes contrastantes: a) uma pessoa ple-
namente capaz, no gozo de seus direi-
tos civis, outorga procuragdo mediante
instrumento particular por ela apenas
mente assinado; b) se a mesma pessoa,
por razbes de conveniéncia e/ou segu-
ranga, quer outorgar procuragdo com
idénticos poderes, mas por instrumento
ptiblico, além da autenticacio do ato
pelo oficial publico, exigem-se duas tes-
temunhas! .

Por outro lado, a exegese do “caput”
do art. 135, em comparagéio com 0s arts.
129, 130, 131, com o seu préprio pard-
grafo tnico, com o art. 136 € com o
paréagrafo dnico do art. 141 do CC, re-
vela que a subscrigdo das testemunhas
no instrumento particular ndo é de
rigor, devendo ser temperada pelas
regras de que as declaragbes constantes
de documentos assinados presumem-se
verdadeiras em relagdo aos signatdrios
(art. 131) e de qualquer que seja o valor
do contrato, a prova testemunhal é ad-
missivel como subsididria ou comple:
mentar da prova por escrito (art. 141,

parégrafo tnico). Nesse sentido, a dou-
trina (Pontes de Miranda, Carvalho
Santos, Washington de Barros Monteiro
e Moacyr Amaral Santos, dentre outros)
e a jurisprudéncia sdo indiscrepantes.
Veja-se, por exemplo, o acérddo da 3.
Camara do Tribunal de Apelagio de
Sdo Paulo, sendo relator o Des. Arman-
do Fairbanks, segundo o qual se deci-
diu, em 11.2.1938: “Da circunstancia
de declarar o art. 135 do CC que o
instrumento particular subscrito por
duas testemunhas prova as obrigacGes
convencionais de qualquer valor, néo
se segue nulo seja o contrato, quando
tal subscrigio lhe faltar. A tendéncia
do Direito moderno é no sentido de
dispensar o concurso de testemunhas
instrumentarias, quer como complemen:
to da fé pdblica dos tabelides, quer
mesmo aos simples documentos parti-
culares (trecho da ementa, com o grifo
desta transcriga@o).

L. .-}

“Quando o Estado ndo estava ainda
organizado e ndo dispunha o cidadédo
da for¢a publica, para ver assegurado
o seu direito, justificava-se a interven-
¢do dessas testemunhas que se tornavam
co-autoras do ato ou garantes da exe-
cucdio do contrato, isto é, obrigavam-se,
sob pena de infimia, a assegurar a rea-
lizagdo do direito, em caso de violagdo,
dai a proibigdio de serem as mulheres
testemunhas, por nio disporem da forca
fisica necessdria para forgar os recalci-
trantes. A testemunha valia, ndo pelo
que sabia ou pela fé que merecia, mas
pela forca fisica de que dispunha, e é
por isso que podiam ser testemunhas os
parentes das partes (lhering, “Esprit
du Droit Romain”, vol. I/146). Hoje,
porém, ndo mais se justifica a inter-
vencdo dessas testemunhas; o art. 135
reproduziu, inadvertidamente, uma re-
miniscéncia indtil, tornando-se contra-
ditério com os arts. 129 e 136 € com
o seu préprio pardgrafo Gnico” (trecho
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das razdes de decidir do relator). Cf.
RF 74/480 e RT 112/643.

_ InGmeros os pronunciamentos juris-
dicionais sob o mesmo prisma, existen-
tes nos repertérios de jurisprudéncia.
Vejam-se, dentre outros: RT 114/693,
125/565, 174/605, 202/430, 213/234,
214/320, 233/184, 239/466, 256/185,
273/209, 274/271, 298/269, 298/509,
305/899, 305/971, 315/745, 320/535,
397/170, 402/331, 441/258 e 443/350,
sendo os dois tltimos do STF, datados,
respectivamente, de 9.3.1971 e .....

240 e “Reyvista Juridica Lemi® 82/158,

Nao sendo de rigor, portanto, a subs-
crigio testemunhal nos instrumentos
particulares, apesar da referéncia ex-
pressa no art. 135 do CC, nada mais
ilégico do que exigi-la com rigor nos
instrumentos ptblicos em geral, a res-
peito dos quais o art. 134 omite esse
requisito do Direito pré-codificado. A
propésito, nesse ilogicismo se emaranha-
ram os autores do Anteprojeto de Cédi-
go de Obrigagdes de 1941 (Orosimbo
Nonato, Philadelpho Azevedo e Hahne-
mann Guimardes), uma vez que, tendo
inserido requisitos mfnimos da escritura
publica (art. 5.°), inclusive a subscricdo
de duas testemunhas pelo menos, dis-
pensou a assinatura delas nos instru-
~mentos particulares, sob a justificativa
que, com muito mais proveito, se aplica
a escritura piiblica, segundo a qual se
‘trata “de exigéncia contréria A realida-
.de dos negécios e que é hoje preen-
chida de modo meramente artificial, sem
que as pretensas testemunhas hajam
sequer assistido & confeccio do do-
cumento” (trecho do item 8 da “Expo-
sicdio de Motivos”).

A interpretagdo sistemética do Cédi-
go Civil da ensejo ao enfoque do pro-
blema por outro &ngulo: a exegese do
art. 142, sob a epigrafe “Da Forma
dos Atos Juridicos ¢ sua Prova”. Tra-
tase das vedagdes para testemunhar,

baseadas em incapacidade, relagBes de
parentesco e interesse. Enumera a dis-
posicio legal as pessoas que ndo podem
ser admitidas como testemunhas, sem
esclarecer se testemunhas processuais
e/ou instrumentérias. Acontece que, ao
regular a celebragio do casamento, o
Cédigo af admite testemunhas “paren-
tes ou ndo dos contraentes” (art. 193)
e, no disciplinar as formas ordinérias
do testamento, af foge a regra geral
quanto as vedagBes por motivo de pa-
rentesco, s6 considerando impedidos de
serem testemunhas testamentdrias os
ascendentes, descendentes e irm#os,
além do cdnjuge do herdeiro instituido
(art. 1.650, n. IV), com o que sdo admi-
tidos a testemunhar o tio e o sobrinho
do herdeiro, bem assim quaisquer pa-
rentes do testador. Donde a indagagao:
se tios e sobrinhos podem ser testemu-
nhas testamentérias, ndo podem testifi-
car nas escrituras pablicas em geral?

J. M. Carvalho Santos (ob. e vol. cits.,
pégs. 210-213), apoiando-se no magis-
tério de Clévis e Espinola, manifesta a
firme convicgdo de que os impedimen.
tos para testemunhar constantes do art.
142 se aplicam em matéria processual
€ néo na constituigio dos negdcios jurf.
dicos. Aduz, em abono a esse ponto-de-
-vista, o argumento histérico de que, no
projeto Clévis, a disposigio geral dizia
que “ndo podem ser admitidos como
testemunhas  de némero”, tendo a co-
missdo revisora eliminado as palavras
de ndmero, empregadas no sentido de
instrumentérias. Arrola vérios acérdiios
favordveis & sua tese, proferidos pelo
Tribunal da Relagdo de Minas Gerais,
insertos em “Archivo Judicidrio” 6/63,
bem como em RF 16/122, 18/287 e
49/394, neste tltimo admitida a testi-
ficagdo de ascendente ou descendente
no contrato, segundo o principio da mais
ampla liberdade de ser testemunha nos
atos juridicos em geral.

O consagrado jurista Des. Alfredo de
Aratijo Lopes da Costa, quando ainda
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Juiz de Direito em Minas Gerais, fez
publicar na RF 51/15 um cuidadoso
‘estudo sobre a testemunha instrumenté-
ria, tendo em vista a relagio de paren
‘tesco para com as partes contratantes.
‘Argumenta ele que, nas Ordenagdes €
no Regulamento n. 737, o ascendente,
o descendente ¢ o colateral dentro de
certo grau ndo podiam ser testemunhas
no feito do parente; relaciona esse impe-
dimento A redagdo do art. 142 do CC,
cujo n. IV alude a “interessados no
objeto do litigio”; e completa o racio-
cinio, afirmando que “depor no litigio”
e “ser perguntado no feito” significam
a mesma coisa. Mas levanta uma ddvida:
como o Cédigo Filipino apenas tratou
do testemunho judiciario, do depoimen-
to prestado em juizo, quando fazia do
parentesco uma das causas de impedi-
mento, ¢, na vigéncia dessas disposicdes,
a interpretacdo geralmente seguida era
a que explicava os textos como nao
abrangendo as testemunhas instrumenté-
rias, de que modo justificar “a estra-
nheza de ser a mesma pessoa capaz de
concorret para a autenticidade de um
ato, atestando a veracidade dos fatos
ocorridos em presenga do notério, €, a0
mesmo tempo, ser considerada indigna
de crédito para repetir em juizo a decla-
ragdio que proveitosamente fora dele
fizera, implicitamente, apondo no ins-
trumento a sua assinatura”?

Lopes da Costa, dirimindo a divida,
considerou que, no sistema das Ordena-
¢des, o tabelido, “ao lavrar a escritura,
& uma autoridade ptblica, 6rgio do
Estado, preposto 2 funcéo de autenticar
as declaragoes que perante ele se fize-
rem, tal como o juiz, nos atos proces:
suais”, ao passo que as testemunhas
podiam ser consideradas “como residuos
simb6licos da antiga presenga do povo,
quando as escrituras eram lavradas na
praca publica”, mas entendeu que tal
sistema era inconseqiiente, pois as tes-
temunhas instrumentdrias, significando

‘inicialmente - “testemunhas judicidrias

pre-constituidas para deporem sobre a
lavratura do ato”, podiam validamente
subscrevé-lo e ficavam impossibilitadas
de sobre ele depor em juizo, por motivo

_de parentesco; donde concluir-se “que

as testemunhas da escritura piblica, no
regime das Ordenacdes, era um irris6-

‘rio adminfculo & fé publica do oficial”,

era uma garantia a que Baudry-Lacan-

‘tinerie et Barde chamaram de “vd e

ridicula comédia”.
A jurisprudéncia, no que tange a
irrelevancia da relagdo de parentesco

para as testemunhas instrumentdrias, €

pacifica. Além dos julgados referidos
por Carvalho Santos, vejam-se: “A proi-
bicdo do art. 142, n. 1V, do CC, refe-
re-s¢ 2s testemunhas judiciais, e ndo as
instrumentais” (ementa de ac6rddo da
Camara Civil do Tribunal de Apelagao
de Minas Gerais, proferido em ......
16.1.1939, sendo relator o Des. Oro-
simbo Nonato, in RT 125/678).

“A proibigio do art. 142, n. IV, do
CC, diz respeito & testemunha para fins
processuais € nio 2 testemunha instru-
mental” (ementa de acérddo da 12
Turma do STF, proferido em 9.10.1952,
sendo relator o Min. Luiz Gallotti, in
«Archivo Judicidrio”, vol. CX1/56,
fasc. I).

“A proibigdo do art. 142. n. 1V, do
CC, ndo atinge as testemunhas instru-
mentérias” (ementa de ac6érddo da 1.°
Turma do STF, proferido em 6.11.1952,
sendo relator o Min. Mério Guimarées,
in “Archivo Judicidrio”, vol. CcVvIIll/
499, fasc. 3)”.

Demonstradas as orientagbes doutri-
nérias e jurisprudenciais a propdsito da
amenizagdo de importincia das testemu-
nhas no instrumento particular e a res-
peito da pouca ou nenhuma importén-
cia delas como prova pré-constituida,
tanto que sdo admitidas, mesmo quando
tém relagdo de parentesco com uma das
partes em grau proibido de prestar
depoimento em juizo, resta fundamentar
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a tese principal, isto é, a superagio da
testemunha instrumentéria no Direito
brasileiro, ressalvados os atos solenes
de celebragiio do casamento e de feitu-
ra do testamento, diante dos requisitos
expressos em relagéo a estes no Cédigo
Civil.

Na doutrina, Washington de Barros
Monteiro (“Curso de Direito Civil”,
vol. 1.°/263) faz, de passagem, referén-
cia ao assunto e define sua posigéio anti-
tradicionalista em termos concisos ¢
convincentes: “Referentemente & subs-
cricio pelas testemunhas instruments-
rias, ndio exigida pelo Cédigo Civil, hd
quem sustente ser ela essencial, conti-
nuando a seu respeito em vigor as
velhas OrdenacBes do Reino. Outros,
porém, mais prudentes, recomendam o
exame de cada caso, segundo as circuns-
tincias. devendo ser mantido o ato,
entretanto. se os seus dizeres ndo
chegam propriamente a ser contestados.
Com mais forte razfo, ndo serd ele inva-
lidado por simples auséncia das teste-
munhas durante a sua lavratura.

“A escritura pfiblica tem fidedigni-
dade, inerente & fé piblica do notério.
A seguranca e a estabilidade do negécio
juridico. que nela se concretizam. néo
podem ficar & mercé de provas faliveis,
ou precdrias. como a testemunhal. Nio
se permite, pois, provar com testemu-
nhas, contra ou além do instrumento
plblico” (pdg. 263).

Todavia. por incrivel que pareca,
ouem mais categoricamente afirma a
desnecessidade das testemunhas instru-
mentérias, como regra geral, no Direito
hrasileiro. é o notarialista argentino A.
1. Neri. em seu monumental “Tratado
Tedrico v Prictico de Derecho Nota-
rial”. vol. 3/313.

Passando ac campo da jurisprudén-
cia. verifica-se que ela € riqufssima de
nronunciamentos que liguidam, no
Brasil, de vez, com a doutrina tradicio-
nalista. Haja vista os seguintes exem-
-plos:

$ -nDr/1

a) Em acérdio de 5.5.1917 (pri-
meiro ano de vigéncia do Cédigo Civil),
0 Des. Raphael Magalhdes, em voto
vencido, asseverava: “A testemunha
mais qualificada do testamento € o no-
tério. E dele que a lei fia a autentici-
dade do ato juridico, a seguranca da
identidade pessoal do testador e a since-
ridade e lucidez das suas disposigSes”
(Tribunal da Relagdio de Minas Gerais,
in RF 29/271).

b) Em acérdio unfinime da 5.2 Cg-

mara Civil do Tribunal de Justica de
.Minas Gerais, proferido em 9.2.1959,

sendo relator o Des. Costa e Silva, deci-
diu-se que a escritura “ndio é invali-
dada pela auséncia das testemunhas”.
Eis um trecho do voto do Des. Cunha
Peixoto: “A lei substantiva cabe definir
quais os pressupostos necessdrios 2 efi-
ciéncia do direito entre as partes e os
principios gerals do sistema probatério.
Nido fugiu a estas regras nosso Cédigo
Civil, tanto que estabeleceu a necessi-
dade de escritura ptiblica para venda de
direito real superior a Cr$ 10.000,00;
assinatura de duas testemunhas nos con-
tratos particulares (art. 135), de cinco
testemunhas para validade dos testamen-
tos (art. 1.632, n. I). Se néo exigiu tes-
temunhas nas escrituras pdblicas. foi
propositadamente, poraue achou desne-
cessdrias semelhantes formalidades. E
aue, como afirma Pottier, “a assinatura
do oficial piblico, que recebeu o ato,

A4 plena fé a tudo que o ato encerra e

As assinaturas das partes aue o subscre-
veram”® (“Traité des Obligations”, vol.
IV /734).

“Seguiram nossas leis substantivas e
adietivas a tendéncia do Direito moder-
no, de dispensar o concurso das teste-
munhas instrumentérias, auer mesmo
em relacfio ao simples documento parti-
cular” (“*Minas Forense”, 31/92).

¢) Em acérddio da 4. Cémara Civil
do Tribunal de Justica de Minas Gerais,
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proferido em 23.10.1959, sendo rela-
tor o Des. Melo Jinior, e em acérddo
da 4.2 Camara de Embargos do mesmo
Tribunal, proferido em 18.3.1960,
sendo relator o Des. Cunha Peixoto,
decidiu-se que “N&o é nula a escritura
plblica em que as testemunhas nfo pre-
senciaram o ato. O Cédigo Civil ndo
exige testemunhas dos atos piblicos do
tabelido” (RT 306/743 e “Jurisprudén.
cia Mineira” 30/27).

d) Em acérddo uninime da 22 Cé-
mara Civil do Tribunal de Justica de
Minas Gerais, proferido em 9.8.1960,
sendo relator o Des. Mdrcio Ribeiro,
decidiu-se, referentemente a uma doa-
¢do, que “A validade das escrituras pas
sadas em cartério ndo depende da pre-
senca das testemunhas instrumentérias
a todo o ato, bastando para tanto a fé
piblica do notdrio” (RF 200/168).

~e) Em acérddo unénime das Céima-
ras Civis Reunidas do Tribunal de Jus-
tica de Minas Gerais, proferido em
1.2.1961, sendo relator o Des. Onofre
Mendes, decidiu-se que “N#o hd neces-
sidade da presenga e assinatura de tes-
temunhas instrumentarias para valida-
de da escritura pubhca pois basta a fé
ptblica do escrivdo esteja declarada no
seu contexto, salvo casos em que a lei
exige aquela formalidade como substan-
cial 2 existéncia do ato juridico” (“Juris-
prudéncia Mineira”, 32/3).

f) Em acérdio da 2.2 Camara Civil
do Tribunal de Justica de Minas Gerais,
proferido em 22.5.1973, sendo relator
o Des. Ferreira de Oliveira, decidiu-se
que “Inexiste nulidade da escritura
publica de compra e venda de imdvel
por ter sido lavrada e assinada pelas
partes interessadas sem a presenca das
testemunhas instrumentdrias” (“Jornal
de Minas” de 30.1.1974, pag. 15).

g) Em.acérddo de 10.4.1931, pro-
ferido pelo Tribunal de Justica de S&o
Paulo, sendo relator o Des. Affonso de
Carvalho, foi considerada” vilida uma

escritura de hipoteca, embora constasse
do instrumento a presenga de uma ftes-
temunha que ndo a assinou (RT 78/
349).

h) Em acérdao de 4.12.1935, pro-
ferido pela 5. Cémara da Corte de Ape-
lagdo de Sdo Paulo, sendo relator o
Des. Paulo Colombo, foi rejeitada a

‘nulidade de escritura de compra e

venda, argiiida por falta de assinatura
de testemunhas instrumentdrias (RT
100/178).

i) Em acérdio da 3.* Camara do
Tribunal de Apelagio de Sd@o Paulo,
proferido a 19.12.1939, sendo relator
o Des. Armando Fairbanks, decidiu-se,
referentemente a uma escritura de hipo-
teca subscrita por um genro do credor
como testemunha, que “A falta de tes-
temunha instrumentdria ndo acarreta a
nulidade de escritura publica de mdtuo”
(RT 125/523).

j) Em acérddo undnime de ......
20.3.1950, proferido pela 4.* Cémara
Civil do Tribunal de Justiga de Sdo
Paulo, sendo relator o Des. Vasco Con-
cei¢do, decidiu-se que “Nio constitui
nulidade o fato de ter sido lavrada uma
escritura publica sem a presenga das
testemunhas instrumentdrias, que so-
mente a assinaram mais tarde, fora das
vistas das partes interessadas” (RT
186/772).

D Em acérddo uninime de ......
31.8.1950, proferido pela 4.*> Cémara
Civil do Tribunal de Justica de Sio
Paulo, sendo relator o Des.. Edgard
Moura Bittencourt, foi considerada va-
lida escritura de perfilhagdo, testemu-
nhada por duas pessoas mas- somente
por uma assinada, segundo o entendi-
mento de que se tratava de “mera irte-
gularidade que ndo alterou substarncial-
mente a declaragio de vontade” (RT
190/709).

-m) Em acérddo undnime da 5.°
Céamara Civil do Tribunal de Justica de
Sdo Paulo, proferido em 18.5.1955,
sendo relator o Des. Lufs Morato, foi
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rejeitada a nulidade de escritura de con-
fissdio de divida e dagdo em pagamento,
subscrita pelas testemunhas longe das
vistas dos outorgantes, a consideragdo
de que “a exigéncia de duas testemu-
nhas nas escrituras ptiblicas néo cons-
titui solenidade "tida como essencial”
(RT 246/222 ¢ RF 166/238).

n) Em acdérddo undnime da 3.* Ca-
mara Civil do Tribunal de Justiga de
Séo Paulo, proferido em 16.11.1956,
sendo relator o Des. Vieira Netto, foi
rejeitada a nulidade de escritura pGbli-
ca‘lavrada em casa do alienante, em vez
de o ser em cartério, como foi decla-
rado pelo serventudrio, e subscrito por
duas testemunhas que n#o presenciaram
o ato, defeitos esses considerados meras
irregularidades (RT 261/161). Nesse
caso, a nulidade foi declarada por mo-
tivo diverso.

- 0) Em acérddo de 11.6.1942, pro-
ferido pela 1.* Turma do STF, sendo
relator designado o Min, Annibal Freire,
foi confirmada sentenga que considerou
vélida adogdio cujo tnico defeito resulta
da falta de assinatura da escritura
piblica pelas testemunhas instruments-
rias, que constaram do traslado e ndo
constaram de certiddo posterior da
mesma escritura. Destaca-se este trecho
do voto do relator: “Cada vez mais se
atraiga na consciéncia juridica contem-
pordnea a concepg¢io de ndio tornar
nulos atos e procedimentos judiciais por
meras falhas, resultantes da desatencgéio
das partes ou dos oficiais ptblicos. De
um ponto-de-vista geral, ressoa como um
brado de justica o pensamento de Chio-
venda de que “o ideal de nosso tempo
¢ que nenhum litigio possa anular-se
por motivos de forma” (RT 142/329Y,

p) Em acérdéo de 22.6.1951, pro-
ferido pela 2* Turma do STF, sendo
relator o Min. Lafayette de Andrada, foi
rejeitada a nulidade de escritura de
doacdo, sob o fundamento de que a
‘auséncia de testemunhas instruments-
rias ndo tem forga para invalidé-la.

Eis: um trecho do voto do Relator;
“Néo € ymais de rigor a presenga de
testemunhas instrumentais nos atos
pidblicos lavrados pelos tabelizes. O
Cédigo Civil e o Cédigo de Processo
Civil sdo hoje a tnica fonte do nosso
Direito' substantivo e formal. Nio h4
mais ‘que invocar as antigas ordenagdes,
néem mesmo em matéria omissa nesses
Cédigos, pois ambos prescreveram que,
nos ¢asos omissos, se aplicardo as dis-
posigdes concernentes aos casos. anélo-
gos e, ndo os havendo, os principios
gerais dé Direito. Ora, a tendéncia ¢
para dispensar a intervengio de teste-
munhas' como complemento & fé pibli-
ca dos oficiais e notérios” (“Revista
Juridica® 1/55). N

q) Em acérdio de 20.6.1952, pro-
ferido pelo STF, em sessdo plendria,
sendo relator o Min. Mério Guimaries,
foi rejeitada a nulidade de uma escri-
tura de compra e venda, da qual constou
a presénca de duas testemunhas que,
entretanto, néo assinaram no livro de
notas (“Minas Forense” 8/334). :

‘r) 'Em ac6érddo unfnime da 12
Tturma do STF, proferido a 23.10.1952,
sendo telator o Min. Mério Guimaries,
decidiu'se  que “Ndo & nula, mas so-
mente anuldvel, a escritura pdblica
subscrita por apenas uma testemunha”
(RF 157/118). 2

§)""Em acérddo do STF, proferido
16.2:1953, decidiu-se no mesmo senti-
do' do acérddo de 22.6.1951, da 23
Turma, ' ji citado. Ver ementa em
“Minas Forense” 7/71,

t) Em acérdio unénime da 12
Turma do STF, proferido a 5.4.1962,
sendo relator o Min. Gongalves de Oli-
veira, ‘decidiu-se que “Em face da fé
ptblica do tabelido, a falta de testemu-
: ndo vicia a escritura” (*Minas Fo-

rensgf--‘%/’lﬁﬁ).z '

. 2. Q. 'Prof. Alberto Bittencourt Cotrim
Neto, -em., conferéncia pronunciada durante
0 4. :Congresso Notarial Brasileiro, deu noti-
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5. O PROJETO DO NOVO CODIGO
CIVIL. BRASILEIRO E A INSTI-
TUICAO NOTARIAL NO‘BRASIL

Coroando esses solidificados .rumos
da jurisprudéncia pdtria, em irretorqui-
vel posicionamento contririo a_forma-
lismos vazios e a tradicBes completa-
mente superadas, o Projeto do noyo. C6-
digo Civil (publicado no DCN, Segdo
I, de 13.6.1975), ao dispor sobre a
prova no Livro dos Fatos Juridicos.
propde suprir uma lacuna quanto 2
falta de determinagio normativa da
escritura publica e, no art, 213, enu-
mera os requisitos gerais que ela deve
conter, salvo outros estabelecidos em
lei especifica. Desse elenco ndo consta
a exigéncia de testemunhas instrumen-
tdrias, pois s6 h4 mengdo a testemunhas
na alinea concernente ao reconhecjmen-
to da identidade de quantos hajam
comparecido ao ato, mas, ai, a alusdo
a elas se vincula aos casos especiais em
que a sua presenga se justifique ou
seja determinada por preceito Jegal de
aplicagdo estrita. Em se tratando do
instrumento particular (art. 219), omi-
te-se a exigéncia de testemunhas instru-
mentérias em sua feitura,

O caso se da que a eliminagdo de uma
lacuna multi-secular, qual seja a dos re-
quisitos da escritura ptblica, ainda est4
a merecer tratamento mais aprimorado
no projeto em questdio, que ignora, pot
exemplo, o aspecto da testemunha de
conhecimento e dos demais meios de
identificagdo das partes contratantes.

Mas uma solucdo adequada s6 pode-
rd vir mesmo em um Cddigo do Nota-
riado ou em uma Lei Notarial.. A insti-

cia de acérddo proferido a 19.10.1975 pelo
STF, decidindo que, & falta de legislagio
brasileira sobre tabelionato, ainda vigoram
entre nés as disposi¢des aplicdveis das Orde-
nacgbes Filipinas de 1603. Lamentdvel recuo
na jurisprudéncia — até entdio pacifica —
da mais alta Corte de Justica do- Pais!

tuicdo notarial no Brasil estd, até hoje,
na dependéncia de um ordenamento
juridico bésico, capaz de engrandecé-la
ao nivel daquelas de nagbes mais desen-
volvidas sob o prisma da ciéncia ¢ das
instituicdes do Direito.

Lamentéivel a omissdo legislativa
nessa 4rea, quando em outras os diplo-
mas legais proliferam com desmedida
fecundidade. Desde 1924, o Brasil
dispde de ordenamento juridico dos re-
gistros ptblicos, sendo competéncia da
Unido sobre eles legislar, consoante o
preceito introduzido na Constituicdo de
1934, reintroduzido na de 1946, repe-
tido na de 1967 e na Emenda Consti-
tucional n. 1, de 1969. Acontece que a
fungdio registradora se enquadra no
ambito mais amplo da fungéo notarial.
Pois bem: legisla-se a respeito dos re-
gistros pablicos ¢ se deixa de lado o
tabelionato, que s6 indireta e subsidia-
riamente é lembrado pelo legislador,
quando, pelas suas origens, pela sua
importéncia institucional e pela ampli-
tude de suas fungbes, deveriam estar
em primeiro plano.?

3. Agora, a Emenda Constitucional n. 7,
de 13.4.1977, ao inserir, na alinea “e” do n.
XVII do art. 8° da Lei Fundamental da
Repiiblica, a competéncia da Unifo para le-
gislar sobre tabelionato, faz evidenciar, expli-
citamente, com mais de um século de atraso,
que a instituicdo notarial em nosso Pais
carece de uma lei orgénica nacional, capaz
de possibilitar ao tabelionato brasileiro ade-
quar-se as exigéncias dos tempos atuais e
aprimorar a prestagio dos servigos pdblicos
a ele afetos, com a certeza, a seguranca, a
fidedignidade e a celeridade necessdrias &
eficaz tutela administrativa dos interesses pri-
vados, Mas, como realizar esses anseios, hd
muitos anos preconizados pelo Colégio Nota-
rial do Brasil, senfio com ¢ aprimoramento
orginico do tabelionato brasileiro que, em-
bora filiado & instituicdo modelar do Nota-
riado de Tipo Latino, parou no tempo, nio
se cuidando de desenvolver ¢ alcangar o ele-
vado grau de respeitabilidade atingido pelos
seus congéneres? O aprimoramento almejado
s6 se pode conceber fora do fmbito da cha-
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Até quando perdurard essa situagio?
E melancélico ter de reconhecer que,
até agora, permanecem vélidas aquelas
duras palavras com que o Prof. Cotrim
Neto encerrou seu estudo publicado na
RF 236/403414: “E o Brasil, tdo
cioso de sua cultura juridica e tdo pre-
ocupado com a modernizagio de seu
Direito legislado, entretanto, continuaré
a ter um notariado dos mais atrasados
do Ocidente. No Brasil do século XX,
o notariado ainda ndo espanou o pé, de
quase sete séculos, das institui¢Ges nota-
riais d’El Rei D. Diniz...” 4
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PARTILHA AMIGAVEL

Celebragiio por escritura piblica — Homologagiio necesséria pelo juiz do inventério —

Interpretagio do art. 1.029 do CPC.

A partitha amigdvel, feita por instrumento publico, ndo prescinde da homo-

logagdo pelo juiz.

4pelagdo civel n. 234.014 — Cotia — Apelantes: Candido Augusto Bresser Dores e
outros — Apelada: Fazenda do Estado (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de apelacdo civel n. 243,014, da co-
marca de Cotia, em que sdo apelantes Cén-
dido Augusto Bresser Dores e outros, inven-
tariantes dos espélios de Maria Soares de
Jesus ¢ Pedro de Oliveira Camargo, sendo
apelada a Fazenda do Estado de Sdao Paulo:
Acordam, em 6.* CAmara Civil do Tribunal
de Justica do Estado de Sido Paulo, por vo-
tacio unfnime, em dar total provimento ao
apelo.

1. No inventdtio dos bens deixados por
Maria Soares de Jesus e seu marido Pedro
de Oliveira Camargo, também conhecido por
JoSio Pedro de Oliveira Camargo, fizeram o
cessiondrio da quase totalidade dos bens,
Céndido Augusto Bresser Dores, e o herdeiro

O Magistrado porém n#io gostou desse

esbogo, pois mandou que outro se fizesse pelo
partidor da comarca. ;
. O herdeiro e o cessiondrio, entretanto,
maiores e capazes, celebraram a partilha por
escritura puablica, que o Juiz entretanto se
recusou a homologar, asseverando-a desneces-
séria, em face do preceituado no art. 1.029
no novel CPC (fls.).

Desse despacho agravaram de instrumento
os prejudicados (fls.). O agravo, entretanto,
foi recebido e processado como apelacio
(fls. 3), sem contra-razdes de quem quer
que seja.

Este é o relatério.

2. A interpretagio dada pelo Magistrado,
entretanto, ao preceito do art. 1.029 do CPC,

meramente gramatical, ndo ¢ a mais adequada,
nem a mais conforme ao préprio espirito
desse normativo,

Com efeito, louvou-se para assim entender,
na circunsténcia do legislador ter omitido ali,
como rescindfvel por dolo, coagdo, erro es-
sencial ou intervengdo de incapaz, a partilha
amigdvel feita por instrumento pdblico.

Néo quis, com isso o legislador, dispensar
de homologagio a partilha lavrada por
instrumento pdblico, mesmo porque, também
nesta compete-lhe aferir a existéncia dos pres-
supostos de validade intrinsecos e extrin-
secos, .
Tanto assim o é, que o artigo imediata-
mente seguinte, o de n. 1.030, demonstrando
que todas as partilhas julgadas por sentenga,
inclusive portanto a celebrada por instru-
mento piéblico, sdo rescindfveis, faz. em seu
item I, expressa alusdo aos “casos mencio-
nados no artigo antecedente”.

Niio bastasse, esse mesmo normativo estd
repleto de incisos capazes de desautorizar a
interpretacio adotada pelo Magistrado, cujo
dnico conddo prético foi o de empecilhar a
vida das partes.

Afira-se a propdsito, o conteddo do art.
1.026 expresso no dizer que “pago o imposto
de transmissfio... o juiz julgard por sentenga
a partilha.”

Esse preceito ndo excluiu de homologagio
a partilha por instrumento pGblico, e nem
poderia excluir, porque a sentenga de homo-
logagfio, é peca essencial na formagfio do for-
mal de partilha, ou respectiva certidio de
pagamento, conforme expressamente grafado
no art. 1,027, n. V. Sem o formal ou a cer
tiddo respectiva, que instrumento teriam as
partes, para levar ao registro especifico, pu-
blicitdrio da propriedade, o titulo aquisitivo?



74 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 1

Esta simples pergunta, cuja resposta é ver-
dadeiramente 6bvia, até de ululéncia, de-
monstra o desacerto do despacho omissivo da
homologagio da partilha.

Por estes fundamentos, ddo provimento

Sdo Paulo, 23 de abril de 1976 — EULER
BUENO, pres. — VILLA DA COSTA, rela-
tor — Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Des. Alves Braga e Sousa

integral ao apelo, para que © Magistrado Lima.
homologue a partilha.

COMENTARIO

1. O acérddo supra merece aplausos. De fato, proliferam as escrituras publicas de
partilha amigédvel levadas diretamente ao registro imobilidrio, sem qualguer homologagdo
ou controle do juizo do inventédrio. Infringe-se, com esse procedimento, o principio se-
gundo o qual o inventdrio deve ser sempre judicial. E a partilha é atoconseqiiéncia do
inventério, motivo pelo qual compete ao juizo examind-la para ver se efetivamente ela
foi feita de conformidade com os clementos constantes daquele processo.

2. Sustentar-se-d, em contestagio a esse entendimento, que judicial é apenas o inven-
tério, porque o art. 982 do CPC ndo se refere & partilha. H4 mesmo decisGes isoladas
dizendo que a interferéncia do Judicifrio comeca com o despacho determinando a aber-
tura do inventirio e termina com o pagamento do imposto de transmissio Tcausa
mortis”, quando cessa o interesse da Fazenda do Estado. Pago o imposto, € se capazes
forem todos os herdeiros, podem eles fazer a partilha por escritura piblica, a qual, nesse
caso, seria levada diretamente ao registro de iméveis, sem passar antes pelos autos do
inventério.

3. Esse, ao que se infere do acérddo, foi o entendimento esposado pela sentenca
de primeira instincia. Preferimos, contudo, aderir a tese do acérddio, que a reformou,
porque sempre entendemos que o controle judicial nfo se exaure com o relacionamento
dos bens e o pagamento do imposto de transmissdo.

InGimeras fraudes contra os credores do inventério ¢ dos herdeiros podem ocorrer
sempre que a escritura ptblica de partilha for registrada, sem passar pelo controle do
juizo do inventdrio. Realmente, a esse processo podem comparecer os credores do fale-
cido e pedir reserva de bens para atender ao pagamento de seus créditos antes da par-
tilha. Para ladear a reserva, os herdeiros maliciosos podem optar pela escritura péblica,
silenciando sobre os débitos. Feita a partilha por essa forma, sem nenhum controle do
juiz, s6 restard aos credores a via penosa da anulacdo judicial da partilha e seu registro.
Tudo isso sers evitado se a escritura for reduzida a termo nos autos do inventério,
ensejando-se ao juiz verificar se a partilha versa sobre bens livres de qualquer reserva.

4. A divida sobre essa medida saneadora decorre da md redagdo do art. 1.029 do
CPC, que diz; “Art. 1.029. A partilha amigével, lavrada em instrumento piiblico, redu-
zida a termo nos autos do inventério, ou constante de escrito particular homologado pelo
juiz, pode ser anulada por dolo, coagéio, erro essencial ou intervencdo de incapaz”.

Pessoa afeita ao problema ponderounos que a locugio “reduzida a termo” refere-
-se a “partilha amigével”, expressdo que inicia o art. 1.029, e néo a instrumento (substan-
tivo masculino) puablico, que vem logo depois.

Embora bem colocado, o argumento niio nos convence. Se o legislador processual
desejasse continuar contemplando as trés modalidades de partilha (por escritura pdblica,
por termo nos autos, ou por instrumento particular homologado pelo juiz) a que se
referiam o art. 1.773 do CC e o art. 512, pardgrafo dnico, do antigo CPC, nada mais
teria que fazer do que repetir um desses dois dispositivos, que sio limpidos e escor-
reitos na forma e no fundo. *

. ¢ TMextos referidos: “Art. 1.773. Se os herdeiros forem malores e capazes poderio fazer
partilha amigavel, por escritura ptblica, termo nos autos do inventario, ou escrito particular
homologado pelo juiz”. !

“Art. 612. Nos Inventdrios em que os herdeiros forem capazes, a partilha do acervo
hereditario poderi ser feita amigavelmente, depois de pago o imposto devido.

«Paraerafo Unico, A partilha amigavel, feita por escritura plblica, nfio dependerd de
homologacfio judicial; a que se fizer por escrito particular, ser4 homologada, depois de
assinado pelos herdeiros o termo de ratificagio. A partilha amigavel podera também ser
feita por termo nos autos.”
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Se proferiu outra redagdo, ¢ porque desejou inovar, reduzindo a duas as modali-
~ dades de partilha fora do processo, quais sejam por escritura péblica ou por instru-
mento particular, embora prescrevendo que aquela seja reduzida a termo e este homo-

logado nos autos do inventério,

5. De qualquer forma, porém, o enten

dimento do acérddo, exigindo que a escri-

tura pGblica de partilha amigével seja levada aos autos do inventdrio, aperfeigoa juri-
dicamente a partilha e evita fraude contra credores, ou qualquer artificio prejudicial

a terceiros. Constando dos autos, a escritura ﬁgm'nri'no formal de

, que sinte-

tiza perfeitamente o inventdrio inteiro, ou da certidio de que trata o art. 1.027, paré-
srafoﬁnico,doCPC,alﬁndaumrapmungiodelegalidadeereguhﬁdadedapaP

tilha, porque passada pelo crivo do juiz,

curadores, fazenda prblica, credores do esp6lio

e dos herdeiros, enfim, de todos quantos’ poderiam opor-se 2 distribuicdo dos quinhﬁu na

forma constante daqueles documentos,

PENHORA

Imével jd alienado ou
que se asseguram por via
ao registro da penhora por esse motivo,

Natureza da fungiio do juiz que a decide
a

]. NASCIMENTO FRANCO

promeﬂduimdautereeim—lnelwﬁmh—mmdlquek
deunbummhﬁmemt&io—wmmmdem

-—Atiﬂdndedmhktuﬂuenioi‘lﬂlduond
legi&mkhd:depenhouamtesinnda.

O registro da penhora ndo cria nem extingue direitos, apenas dando publi-
cidade a um ato jurisdicional que precisa figurar no Registro de Imdveis para
que terceiros ndo vemham a envolver-se em negécios na ignordncia dos fatos
que vinculam ou oneram determinado bem. Se o imével j& ndo pertence ao
devedor, foi hipotecado ou prometido & venda, deve o Oficial comunicar tais
regisiros ao juizo da penhora, cabendo a este as providéncias tendentes ao

resguardo do eficdcia da execugdo,

O Juiw .Corregedor dos Registros Publicos ndo indaga, mem discute, se

determinado ato judicial foi bem ou

pertence & esfera jurisdicional e
penhora e mandou regisird-la.

Apelagdo civel n. 262.851 — 8do Paulo

mal praticado, se vai subsistir ou ndo. Isso
dweaardecididopolohu.gquoordanoua

— Apelanie: Curador de Registros Pablicos

— Apelado: Bansulvest — Banco de Investimento 8/4 (CSMSFP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel n. 262.851, da comarca da
S@o Paulo, em que € apelante o 1° Curador
de Registros Pdblicos da Capital e apelado
Bansulvest — Banco de Investimento S/A-:
Acordam os membros do Conselho Superior
da Magistratura, por votagio unénime, ado-
tado o relatério de fls., negar provimento ao
recurso, pagas as custas “ex lege”.

1. Otautoqremmzmoseguinhetemn:
“A Corregedoria Permanente, repelindo di-
vida do Registro de Iméveis, autorizou o re-
gistro de uma penhora levada a cabo em
autos de execuglio, consoante certiddo expe-
didaparaosﬁnsdoart.zwdauin.sms,
de 1973 (fls.). Assim decidiu o Magistrado,
na tritha -de recentes julgados do Conselho
Superior da Magistratura (agravos de peti-

‘G0 ns. 248474, 249.860 e 250.008), estabe-
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lecendo que os Oficiais do Registro de Imé-
veis ¢ a Corregedoria ndo podem embaragar
o cumprimento de ordem judicial, restando
aos prejudicados a defesa de seus direitos
perante o juiz que ordenou a penhora.

“A isto, opde o recorrente a tese de que
¢ impossfvel o registro de penhora sobre
imével que, antes da constricdo judicial, j4
estava compromissado & venda, hiptese nio
alcangada pela atual jurisprudéncia do Con-
selho Superior da Magistratura, que s6 per-
mite o registro de penhora sobre imével de
dominio de terceiro, nos casos de fraude 2
execucdo.”

2. A sentenca, fundada na orientagdo do
Conselho Superior da Magistratura, deve set
mantida, ndo sendo exato que os preceden-
tes acérddos, invocados no recurso, conte-
nham a restricio que o recorrente Vis-
lumbra.

Esses acorddos, proferidos no agravo de
petigio n. 249.860, de Sdo Paulo (que rei-
tera os fundamentos de precedente julgado,
no agravo de petigio n. 248.474, de Sdo
Paulo) e no agravo de peticio n. 250.008,
de Campinas, estdo publicados, respectiva-
mente, na  “Revista de Jurisprudéncia do
TJSP” 41/394-395, ¢ na RT 485/8991 e
488/112-113.

Quando mencionam os bens alienados em
fraude de execugdo, os referidos arestos ndo
estabelecem nenhuma condigdo ao registro
da penhora, mas dio mero exemplo de hipé-
tese em qué a penhora atinge bem que ja
se acha no domfnio de terceiro; e isto, no
exclusivo propésito de demonstrar que o fato
do imével ndo estar no patrimbnio do exe-
cutado ndo constitui 6bice, quer A penhora,
quer ao respectivo registro.

O Conselho Superior da Magistratura ja-
mais poderia criar a condicio suposta no
presente recurso, quando justamente ao con-
trério, vem enfatizando a impropriedade do
deslocamento das questdes jurisdicionais
para o campo da atividade administrativa da
Corregedoria Permanente.

*Muito se falou do descabi-
mento, em processo de divida, do exame de
fraude que inquine os atos alienatérios de
bens. Ora, exatamente porque essa discussio
aqui ndo cabe, é que o mandado judicial
..... ..... nio pode ser contestado” (RT
488/113).

O Juiz competente para dirimir ddvida de
serventudrio do Registro Ptblico, ao fazélo,
ndo exerce atividade jurisdicional, nem mes-

mo na modalidade processual de jurisdigdo
voluntéria (cf. “Revista de Jurisprudéncia do
TJSP” 43/415417), mas atividade adminis-
trativa “stricto sensu”, sujeita, alids, ao con-
trole jurisdicional, que pode ocorrer, inclu-
sive, em Juizo singular de primeira insténcia
(v. art. 204 da Lei n. 6,015, de 1973).

Assim sendo, a investigacio da legitimi-
dade da penmhora é tarefa do juiz da causa.
Ele é que vai examinar, ante a defesa do
executado, ou ante os embargos de even-
tuais terceiros, se houve fraude na alienagdo
do patriménio do executado e se a penhora
feita subsiste ou ndo. A Corregedoria Per-
manente limita-se a verificar se o titulo tre-
zido a registro se reveste dos requisitos for-
mais que lhe ddo trinsito (v. RT 488/
112-113).

O terceiro, que compromissou a aquisigdo
do imével penhorado, ndo tem titulo mais
vigoroso que o detentor de escritura defi-
nitiva de venda e compra. E este, nem por
isso prescindiria dos embargos, no juizo exe-
cutério, para livrar-se da constrigdo judicial.

Consignou-se, alids, no julgamento do agra-
vo de petigio n. 249.860: “A penhora em
foco é resultante da atividade normal e legal
do juiz que a mandou fazer. E um fato que
existe, chancelado pela autoridade do érgéo
estatal, Deve constar do Registro Pablico,
atingindo a matricula do imével penhorado,
para ensejar o conhecimento de terceiros,
em qualquer relagio juridica que o alcance.
Deixar de registré-la, seria permitir a sone-
gagio de relevante dado informativo, frus-
trando a finalidade precipua do instituto.

“Demais, devendo-se acreditar que o imé-
vel seja posto em praga no jufzo da exe-
cugo, hdi de o Poder Pdblico colocarse
do lado de eventual adquirente, a menos que
pretenda engané-lo, vendendo sem poder as-
segurar ao comprador a eficdcia do negéeio.”

«Ainda, do registro da penhora ird resul-
tar, para o atual detentor da transcri¢do, a
consciéncia de que o imével serd mesmo, e
eficazmente, praceado. E um efeito de suma
relevncia, pois fard o interessado, tanto que
dela tome conhecimento, mexer-se, de-
fesa de seus interesses, sem pretender que o
Registro de Iméveis o substitua na lide e
lute por ele” (cf. “Revista de Jurisprudéncia
do TJSP” 41/395).

Em suma, o que esses julgados estabele-
cem é que o Registro de Iméveis ndo pode
erigir-se como dique, contra o livre curso
da atividade jurisdicional do juizo executd--
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1io, ¢ que o Juiz Corregedor Permanente,
<rgio administrativo, nfio € censor do Poder
Judicidrio, nem pode cercedlo, usurpando-
the a atribuicio de dizer o Direito nos dis-
sidios individuais,

O registro da penhora néo vai criar nem
«extinguir direitos para uns ou para outros.
Apenas dé publicidade a um ato jurisdicio-
nal que existe e que precisa figurar no ca-
dastro piiblico do imével, para que terceiros
ndo venham a envolverse em negécios na
ignoréincia dos fatos que vinculam ou one-
ram determinado bem.

A Corregedoria administrativa dos Regis-
tros Pdblicos nfio indaga, nem discute, se
determinado ato judicial (no caso, a penhora)
foi bem ou mal praticado, se vai subsistir
ou nido. Isso pertence a esfera jurisdicional e
deve ser decidido pelo juiz que ordenou a
4 penhora ¢ mandou registré-la. Tudo quanto
compete ao oficial do Registro &, acolhido
o titulo que lhe foi apresentado, registré-lo
< informar ao Jufzo da penhora a existéncia
da hipoteca ¢ do compromisso de compra
€ venda anteriormente registrados. Ao juiz
da penhora fica o encargo das providéncias

DOVIDA

tendentes ao resguardo da eficicia da exe-
cuciio a que preside. Como a sentenga j&
determinou tal comunicagiio (fls), as cau-
telas administrativas estio exauridas,

Se a hipoteca é mais do que o compro-
misso de venda e nfio impede o registro da
penhora, no que convém o parecer ¢ a sen-
tenca (fls.), nfio se v8 como possa o com-
promisso, que & menos, ter tal forga impe-
ditiva. Isso se diz sob o fngulo administra-
tivo, Gnico aqui versado, porque saber se
0 compromisso de compra e venda atribui
aquela prioridade e exclusividade que a
Curadoria sustenta (fls.), é tarefa a ser exa-
minada em cada caso ocorrente, 2 vista do
respectivo suporte fético, e pelo juiz da
execuglio, ou seja, pelo detentor da fungfio
jurisdicional, perante quem tais interesses tém
de ser deduzidos e discutidos.

Assim sendo, negam provimento ao recur-
80, para confirmar a sentenca que ordenou
0 registro da penhora,

Sdo Paulo, 22 de agosto de 1977 — CAR-
MO PINTO, pres. — ACACIO REBOUCAS,
corregedor geral e relator — DIMAS DE
ALMEIDA, vice-pres.

lmpmeedenda—mmbhmmdemdmaﬁodowwmnmdem

Bmprooedimantododﬁﬁda,mquaudohdwncido,naadevecwaco

Oficial que a suscita,

Lmbargos infringentes na apelagfo civel n. 1.001 — Rio de Janeiro — Embar-
gante: Ivo Beabra de Albuquerque — Embargado: Oficial do 11° Oficio do Registro de

Iméveis (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
dos embargos infringentes na apelagio civel
n, 1001, em que é embargante Ivo Seabra
de Albuquerque e embargado o Oficial do
11° Oficio do Registro de Iméveis: Acor
dam os Jufzes do 4.° Grupo de Cémaras Ci-
veis do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro, por unanimidade, em rejei-
tar os embargos.

Trata-se, a ddvida, como bem o pondera o
Dr. Procurador, em seu judicioso parecer,
de procedimento de jurisdigio voluntéria,
vale dizer, de procedimento em que ndio h4
atividade jurisdicional, senfio exercicio de ati-
vidade administrativa pelo Juiz. Ora, o art.
24 do CPC determina que nos procedimentos
de jurisdicio voluntfria as despesas sgo
adiantadas pelo requerente. E ainda que se
pudesse considerar aplicivel & espécie o art.
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31 do CPC, ndo é certo taxar o ato do Ofi-
cial de protelatério, impertinente ou su-
pérfluo.

Custas portanto ndio deve jamais o ofi-
cial que suscita a divida. Julgada esta im-

FIDEICOMISSO

procedente, nio é ele vencido, porquanto na
divida ndo ha juridicamente processo, ou
exercicio pelo juiz de atividade jurisdicional.
Rio de Janeiro, 23 de dezembro de 1976 —
EBERT CHAMOUN, pres. e relator.

Doagio — Cléusula fideicomissdria — Inalienabilidade — Transmissio de bens — Re-

curso provido. : :

VINCULO

Sub-rogagio — Transmissio dos bens clausulados com as mesmas cldusulas restritivas.
— Dependéncia de reconhecimento judicial da real conveniéncia.

O fideicomisso ou substituicdo fideicomissdria, como negécio “inter vivos”,
ndo estd regulado em mnosso Cédigo e somenie € vdlidoe gquando instituido por

disposi¢do testamenidria.

Estabelecida a inalienabilidade, admite-se a transmissdo dos bens clausu-
lados com as mesmas obrigacdes impostas na escritura de doagdo, desde que o
juiz reconheca a sua real conveniéncia.

Apelacio civel n. 10.609 — 8do Joaguim — Apelantes: Fldvio de Castro Arruda e sua
mulher — Apelado: Ministério Piblico (TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel n. 10.609, da comarca de
Sdo Joaquim, em que sdo apelantes Flavio
de Castro Arruda e sua mulher, sendo ape-
lado o Ministério Publico: Acordam, em
1.* Cémara Civil do Tribunal de Justica, por
votagdo unfinime, integrado neste o relatério

de . fls.,-dar provimento. ao recurso para, re-

formando a sentenca apelada, julgar proce-
dente o pedido, a fim de autorizar a trans-
missdo dos bens clausulados com as mes-
mas obrigagBes impostas na escritura de doa-
¢d0, ou sejam, inalienabilidade ¢ impenhora-
bilidade dos rendimentos, até a morte da
donatéria Daura Vieira de Arruda. Custas na
forma da lei.

E assim decidem porque, como se observa
a fls., os requerentes, por escritura pdblica
dé doagiio por adiantamento de legitima, em
data de 10.2.1953, receberam de Braziliano
Vieira de Camargo e sua mulher, uma parte
de terras com a 4rea de 9.400.000 m?.

* E, em outras coisas, a referida escritura
traz em sua redacio a seguinte disposigdo:

“durante toda a vida de sua filha Daura
Vieira de Arruda, desses bens que lhe sdo
doados, 6.400.00 m ¢ a casa, ficam com a
cldusula de inalienabilidade e impenhoraveis
os seus rendimentos, passando apfs a sua
morte para os filhos do casal de nomes: Orly
Arruda Camargo, Nélson Camargo Arruda,
Dalmo Camargo Arruda, Flavio Camargo Ar-
ruda, Daura Castro Arruda e Aurea Ca-

- margo Arruda”.

Vése daf, e é evidente, que ndo trata a
espécie dos autos de fideicomisso ou substi-
tuicdo fideicomissdria, porquanto a doagdo
que receberam os requerentes proveio de ato
“inter vivos” e, segundo manifestagio dc
Humberto Piragibe Magalhfies, em sua obra
“Diciondrio Juridico”, “a substituicdo fidei-
comissdria, como negécio “inter vivos”, ndo
estd regulada em nosso Cédigo e doutrina-
riamente sua existéncia é discutida” (ob.
cit., vol. 1/367-368).

E De Plicido e Silva, renomado mestre,
assim se expressa: “Fideicomisso designa, na
técnica juridica, a estipulagio de dltima von-
tade (testamentdria) em virtude da qual o
testador, constituindo uma pessoa como
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herdeiro ou legatdrio, impde-lhe a obrigagdo
de, por sua morte ou sob certa condigfio,
transmitir & outra pessoa, por ele indicada,
a heranga ou o legado. O fideicomisso impli-
ca a indicagdo de dois herdeiros ou legats-
rios sucessivos, mostrando uma forma de
substitui¢ho de herdeiros de legatérios. Por
sua esséncia somente é vélido quando insti-

tufdo por disposicdo testamentéria® (“Voca- -

bulério Juridico”, vol. 11/692).

Assim, nfio se tratando, na espécie, de dis-
posicio testamentdria, condigio essencial
para a validade do fideicomisso, deparamos
com uma doagio com a clusula de inalie-
nabilidade e impenhorabilidade dos rendi-
mentos dos bens, conforme expressamente
estd disposto na escrihira de fls,

Muito embora o art. 1.676 do CC estatua
que, uma vez estabelecida a inalienabilidade
temporéria ou . vitalfcia, ndo poders, em caso
algum, salvo as excegbes ali previstas (expro-
priagio por necessidade ou utilidade ptblica
e execugio por dividas provenientes de im-
postos relativos aos respectivos iméveis). ser
invalidada ou dispensada por atos judiciais
de qualquer espécie, ndo se vé, na espécie,
inconveniéncia alguma quanto ao deferimen-
to do pedido, uma vez que os bens clausu-
lados continuem com as mesmas obrigagoes
impostas na escritura até a data do faleci-
mento da donatdria Daura Vieira Arruda.

O que se deve ter em conta é a vontade
do doador, que estabelecendo a inalienabi-
lidade, quer defender a inexperiéncia dos
individuos, assegurar o bem-estar da familfia
¢ impedir a dilapidagio dos prédigos.

Clévis Bevildqua, em sua obra *Comen-
tdrios ao Cédigo Civil®, assim se expressa:
“a sancio de inalienabilidade abre a lej
excegSes: a desapropriagio por necessidade
ou utilidade péblica; a execugio por divida
proveniente de impostos; e a sub-rogagéo

-autorizada pelo juiz. As duas primeiras exce-

¢des' sdio impostas pelo interesse piblico, ¢
a Gltima atende & conveniéncia daquele que

possui o bem clausulado® (ob. cit,, vol.
6/141), * w g

Na espécie, afirmam os requerentes que
estdo avangados em idade e ndo tém mais
condigdes de explorar a gleba objeto da doa-
¢io e que seus filhos, novos e cheios de
vontade, pretendem progredir explorando a
gll:st;a de terras que lhes foi: destinada pelos
avis.

E o renomado mestre Clévis Bevildqua, ao
comentar o art. 1.677 do CC, assim doutri-
na; "o Cédigo permite a sub-rogagiio da ina-
lienabilidade em outros bens; nao somente
no preco da desapropriagdo por necessidade
piblica, no saldo dos executados por dfvidas
de impostos relativos aos respectivos iméveis,
como ainda no de real conveniéncia do- pro-
prietdrio do bem inaliendvel, reconhecida
pelo juiz. A sub-rogagio pode dar lugar a
abusos; mas sua proibigo, em absoluto, seria
injusta por lesiva de legitimos interesses.
Muitas vezes o proprietdrio estard impos-
sibilitado de utilizar o imével, por falta de
recursos, pela situagfio do , OU por outra
razéo igualmente valiosa. O direito nfo pode
requerer o prejuizo do proprietirio e a inu-
tilizagdo do bem, quando os fins da inaliena-
bilidade se podem alcancar com o expediente
da sub-rogacfio” (“Cédigo Civil Comentado”,
vol. 6/142),

Assim, é de se aplicar ao caso dos autos,
por analogia, é certo, porque nio se trata de
alienagio para a aquisicio de outros bens,

‘mas de rentincia de direito e transmissio do

mesmo bem clausulado em favor daqueles
que os doadores institufram como substitutos
dos donatdrios, o disposto no art. 1.677 do CC.

Por essas razdes é que se deu provimento
a0 recurso. ;

Florianépolis, 25 de setembro de 1975 —
RID SILVA, pres. para o acérdio — OSNY
CAETANQO, relator — IVO SELL — JOAO
BATISTA RIBEIRO NETO, procurador —
Presidiu a sessio de julgamento, com. voto:
vencedor. o Des. Ivo Sell. i
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NOTIFICAGAO

Medida cautelar deferida para que o Oficial do Registro de Iméveis se abstenha de pro-
ceder ao registro de alienagio — existéncia de impedimento a prética do ato — Defe-
thnontoinﬂevldo,ndemlk—Apﬁem;Iodum.stﬂe%OdoCPc.

Ndo possuindo contetido condenatério, a notificacdo judicial ndo pode impedir
a prdtica de aio regular de registro.

Apelagdo civel n. 2§.005 — BSanta Cruz do Eu'l — Apelante: Empresa de Refloresta-
mento Santa Cruz Lida. — Apelado: Ministério Publico (TJRSE).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos:
Acordam, unanimemente, em 1.* Cimara Ci-
vel Especial do Tribunal de Justica do Es-
tado, integrados neste o relatdrio retro e as
notas taquigréficas anexas, em darem provi-
mento 2 apelagdo. Custas na forma da lei.

Participou do julgamento, além dos signa-
térios, o Dr. Ruy Ruben Ruschel.

Porto Alegre, 13 de maio de 1975 — JOSE
SILVA, pres. — NATHANIEL M. GUIMA-
RAES, relator.

RELATORIO

O Dr. Nathaniel M. Guimardes: Sr. Presi-
dente. Na comarca de Santa Cruz do Sul,
a Empresa de Reflorestamento Santa Cruz
do Sul Ltda. apresentou a registro uma escri-
tura ptblica de compra e venda de imével
com cessdo e transferéncia de direitos con
1tratuais entre partes outorgantes vendedoras
Bernardo Chazam S/A, sucessora de Ber-
nardo Chazam & Cia., representada pela
apresentante e como outorgante cedente ven-
dedores, Empresa de Reflorestamento Santa
Cruz Ltda., escritura esta lavrada em Porto
Alegre, distrital da Tristeza, € versando
sobre uma 4rea de 1.348 ha e 3.012 m?, si-
tuada em Pinhal, 5° Distrito de Santa Cruz
do Sul.

O registro foi obstado face & divida le-
vantada pelo Oficial do Cartério, em razio
da existéncia de uma notificagio oriunda da
8+ Vara Civel desta Capital, ¢ atendendo
requerimento de Antonieta Lubisco e reque-
rida contra a Empresa de Reflorestamento
Santa Cruz Ltda., no sentido de que ndo
se registrasse qualquer transagio com dita
companhia,

. “A notificagio ao oficial veio através de
carta precatéria. Daf a ddvida suscitada, a
qual foi enfrentada pela ora apelante, rece-
beu parecer favordvel do o6rgdo do Minis-
tério Piblico de primeira instdncia e foi de:
cidida pelo juiz, que a tomou como proce:
dente.

Contra essa decisio é que veio a ape
lagéo, fundamentado o recurso de modo igual
a impugnacio que fizeram, porém enrique:
cido com jurisprudéncia oriunda do nosso
C. Tribunal de Justica.

O parecer do 6rgdo do Ministério Piblico
nesta instAncia foi pelo provimento do apelo.

Os autos preparados foram conclusos.

£ o relatério, sujeito 3 revisio do emi
nente Juiz Revisor.

VOTO

O Dr. Nathaniel M. Guimardes (relator):
Sr. Presidente. A sentenga de primeiro grau
que deu pela procedéncia da diivida néo
pode subsistir. Efetivamente, partindo-se da
dispositivo no art. 867 do CPC — protes-
tos, notificacGes e interpelacbes — tem-se
que aquele que desejar prevenir responsabili-
dade, prover a conservaciio ¢ ressalva de
seus direitos ou manifestar qualquer inten-
¢io de modo formal, valerse-& de uma da-
quelas modalidades, deduzindo seu pedido
através de petigio ao juiz.

Trata-se de procedimento nfo contencioso
¢ com objetivos cautelares, pois leva mera
mente 3 prevencio de responsabilidades, con-
servacio ou ressalva de direitos, além de
transportar intengGes e cujos efeitos estao
previstos na lei civil ou comercial.

O que nfio tem & qualquer contetido con-
denatério, e, por tal conseqiiéncia, ndo po-
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pelo juiz deprecan
despachada a notificagio aludidn, com vistas
ao oficial do Registro de Iméveis de Santa
Cruz, uma vez que deferindo o contido no
pechdo, poderia estar gerando divida, como
inal sucedeu ao serventudrio, determinando
a nlo realizacio de atos tipicamente de
oficio.

Cito o art. 869, que diz o seguinte: “O
juiz indeferird o pedido quando o requerente
nao houver demonstrado o legitimo interes-
se, e o protesto, dando causa a dividas e
incertezas, possa impedir a formagio de con-
trato ou a realizagiio de negécio licito”.

Quando fui juiz de Vara Civel da Capital,
sempre observei muitas vezes o excesso de
pedir contido nas notificagbes que comu-
mente se processam no foro da Capital. Ve
jam V. Exas. que aqui no caso, pois hd nos
autos em xerox a cOpia daquela notificagfo,
depois de formalizado o requerimento ao
juiz, com vistas a possiveis direitos da inte-
ressada Antonieta Lubisco, onde & expres
sada a notificagio dando ciéncia com refe-
réncia 2 alienacfo, como apéndice e Gltimo
requerimento da peticio, diz aquela reque-
rente: “Requer ainda a expedigiio da compe-
tente carta precatéria a2 comarca de Santa
Cruz do Sul, a fim de que seja também
notificado o Registro de Iméveis. daquela
cidade para que ndio proceda ao registro de
qualquer venda por parte da notificada,
tendo por objeto as éreas constantes da pe-
ricia que vai anexada”. Quer dizer, reque-
rimento desse feitio ndo poderia, a rigor,
ser despachado pelo juiz. O juiz deveria
despachar a peticio, mas nfio determinar a
notificacio ao oficial do registro para que
nio proceda ao registro de qualquer
documento, porque ¢ exatamente um ato

6 -RD.IL/1

de oficio do oficial proceder ao
tro das escrituras. Se ela é A

mu abstraindo- notificagio com aquele
réter. Bastava notifici-lo apenas
havia aquele protesto, deferindo
O oficial deu margem ao que diz o
a nfo realizagio de um negécio
seja, a disponibilidade dos bens
de quem estava fazendo a alienagfio. A
vez, ao juiz da sentenca apelada
cernir que se tratava de uma

cacfio, objetivando efeito de

g

asga&
I8l

i
5%&5

espancar
qualquer dévida existente. V. RF. 80/333,
no acérdido do STF. Deciséio do nosso E. Tri-
bunal de Justica consta na “Revista de Juris-
prudéncia® 5/212 19/83, 29/346, 4/150 que

. Dou, pois, provimentc &. ape-
lacio para reformar a sentenga, tornando
insubsistente a divida suscitada para o fim
de que possa a vir a ser registrada a escri-
tura. :

O Dr. Ruy Ruben Ruschel: Nio existe na
Lei dos Registros Pablicos qualquer artigo,
qualquer dispositivo que impeca uma inscri-
¢fo ou transcricio do registro pela existéncia
de uma simples notificagio. A notificaclo
nfo possui qualquer contefido mandamental.
De modo que acompanho o voto do - emi-
nente Relator,
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' DOACAO

Reserva de usufruto — Donatdrio menor — Falecimento de um dos doadores — Extingdo
do usufruto — Pedido por um dos interessados — Beneficio de todos — Apelagio nio
provida — llegitimidade do Ministério Pdblico para recorrer,

O Ministério Piblico ndo possui legitimidade para pleitear a invalidade
por asseverada infragdo do art. 387 do Cédigo Civil. Ao menor é dado aceitar
doag@o com reserva de usufruto, pois esta ndo representa encargo. A extingdo
do usufruto reservado em doagdo, pode ser pleiteada por um dos interessados

e beneficia a todos os demais,

Apelagdo civel n. 254.881 — Taquarituba — Apelante: Ministério Publico — Apelado:

Jorge Gobbo (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 254.881, da comarca de
Taquarituba, em que € apelante o Ministé-
rio Piblico, sendo apelado Jorge Gobbo:
Acordam, em 2* Cimara Civil do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo, por votagdo uné-
nime, adotado o relatério de fls., negar pro-
vimento ao recurso.

Numa doag@o-partilha em favor de descen-
dentes, alguns destes dltimos, menores, néo
tiveram assisténcia de um curador especial.

Falecendo um dos doadores, um dos do-
natérios veio pleitear a extingdo de usufruto
na parte estabelecida pelo falecido.

No processo, surgiram diividas sobre a ne-
cessidade de intervengdio de todos os dona-
tdrios, sobre a validade da doagdo relativa-
mente a menores ndo assistidos por curador.

A extingio foi outorgada pela sentenga,
com recurso do Ministério Pdblico local.

A douta Procuradoria-Geral da Justiga
focalizou os diversos &ngulos apresentados

pela lide e mostrou em parecer, cujos fun-
damentos ficam adotados, o acerto do deci-
s6rio do MM. Juiz,

A extingdo do usufruto ocorre pelo fato
de 6bito. Um dos interessados pode pleitear
o seu reconhecimento em juizo, a declaragio
beneficiando a todos.

O Ministério Pdblico ndo possui legiti-
midade para pleitear a invalidade por as-
severada infracdo ao art. 387 do CC, como
reza o dispositivo subseqiiente,

Alids, a doagiio com reserva ndo importa
em doagdo com encargo € assim ao menor
é dado aceitfla. A liberalidade o beneficia,
pois a reserva de usufruto visa precisamente
a assegurar a validade do beneficio estabele-
cido em favor dos descendentes.

Daf o improvimento do apelo. Custas como
de direito.

Sdo Paulo, 13 de dezembro de 1976 —
LAFAYETTE SALLES JUNIOR, pres. ¢ re-
lator — Participaram do julgamento, com
votos vencedores, os Des. Gonzaga Jinior e
Batalha de Camargo.
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TITULO

Retificagio unilateral — Inadmissibilidade, ainda que se trate de mero erro material..

‘TITULO

e,

Nomenclatura — Irrelevincia — Contrato de eompmiueo de compra ¢ venda que se
intitula de compra e venda — Admissio ao registro como compromisso.

PRINCIPIO DA ESPECIALIZACAO

Imével indevidamente caracterizado e descrito no titulo — Documentos que o integra-
riam, nfio autenticados por uma das partes — Inadmissibilidade.

Qualquer retificacdo de inexatiddo ou erro contido em documento particular
ou publico 86 pelas mesmas partes, ndo por uma delas isoladamente, poderd

ser feita.

4 natureza juridica do titulo prevalece sobre o nome que lhe tenham

dado as partes contratantes.

Como decorréncia do principio da especialisagdo, o imével deve ser per-
feitamente caracterizads e individualizado moe titulo. A descricdo do bem, ou
estd contida no ato, ou depende da anuéncia de todos, para, produzida posterior-

mente, vir a integrd-lo.

Apelagdo civel n. 259.251 — [tapecerica da Serra — Apelantes: Fariz Farah Elias e
outros — Apelado: Oficial do Registro de Imdéveis (CSMBP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelaciio civel n. 259.251, da comarca de
Itapecerica da Serrs, em que sdo apelantes
Fariz Farah Elias ¢ outro, apelado o Ofi-
cial do Registro de Iméveis da referida co-
marca: Acordam, em sessio do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio uns-
nime, integrado neste o relatério de fls., ne-
gar provimento ao recurso, pagas as custas na
forma da lei.

1. Posta como preliminar a questdio rela-
tiva & natureza do contrato, convém dizer
que, a respeito, bem se orientou a sentenca.

Os tftulos, malgrado 0 nome a eles dado,
configuram verdadeiras promessas de venda.

E oportuno assinalar, acolhendo o ensina-
mento de Orlando Gomes, que a promessa
de compra e venda se distingue do contrato
de compra e venda, porque neste "a obri-
gaciio fundamental consiste em transferir a
propriedade da coisa pela transcricio, na-
quele, a obrigagio do promitente vendedor
€ contrair a obrigacio de transferir, ou, por
outras palavras, realizar o contrato de com-
pra e venda®™ (“Direitos Reais®, n. 262,
pig. 441).

Nos titulos apresentados, a chamada “ou-
torgante vendedora”, na cldusula 4.2, clara-
mente se obrigou a comparecer a Cartério
“para outorgar a escritura pdblica alusiva &
presenté venda”, denunciando, com isso, a
verdadeira natureza juridica dos contratos
firmadébs entre as partes. )

2. Isto posto, ndio hd como dar agasalho
ao reclamo, pois, efetivamente, os tftulos ndo
satisfazem as exigéncias dos arts. 176, ns. I
o Il'e 225, § 1.°, da Lei n. 6.015, com as

i introduzidas pela Lei n. 6.216,
como j ndo satisfaziam as do art. 252, n.
V, do Decreto n. 4.857, de 1939.

De fato, embora se refiram, na caracteri-
zagdo do imével, a plantas ¢ memoriais que
os deveriam integrar, a verdade é que os do-
cumentos de fls. s6 vieram para os autos
apés o pedido de registro, sendo certo que
foram elaborados em época muito posterior
a avenga,

Ora, se o compromisso de compra e venda,
uma vez inscrito, gera um direito real, pos-
sibilitando, na forma da lei, ao promitente
comprador, substituir o contrato definitivo
por uma sentenga constitutiva, que o auto-
riza a ter o bem em seu nome, mediante re-
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gistro do ato judicial, terd ele de incidir
sobre coisa caracterizada por seus elemen-
tos identificadores. O seu objeto hd, pois, de
ser certo e determinado. :

A prépria natureza do negécio juridico,
mio fosse da lei a exigéncia, estaria a recla:
‘mar, como condigdo do registro, que o bem,
no documento, se caracterize ¢ se individua-
Tize perfeitamente.

E uma decorréncia do principio da espe-
cializagio, que emerge da prépria {ndole
do ato. e

Pretende-se que a falha do titulo esteja
suprida pelos documentos de fls., ou seja,
pelos memoriais descritivos e mapas das
glebas objeto dos negdcios.

Qcorre, porém, que tais documentos, obvia-
mente aceitos pelos promitentes comprado-
res, ndo estdo autenticados pela vendedora
como sendo os que, nos termos dos contra-
tos, cldusula 3., deveriam vir integré-los. Se
tudo se resume na aceitagdo desses mapas
e memoriais, para a caracterizacio das freas
negociadas (fls)), todavia € certo que as par-
tes contratantes, ¢ nio o Registro de Imébveis,
sdo que devem manifestar tal aceitacdo.

Nessas condigbes, para que os documen-
tos referidos possam ser considerados como
parte integrante dos contratos celebrados, pos-
sibilitando o registro destes, necessitio se
torna que eles tragam, também, a aceitagdo
das partes, como expressio do congentimen-
to de todos os trabalhos e levantamentos
procedidos.

A descricio do bem, ou estd .contida no
ato, ou depende da anuéncia de todos, para,
produzida posteriormente, vir a integré-lo. .

A dfivida, neste ponto, tem integral pro-
cedéncia, invidvel a pretendida transmutaciio
do objeto do contrato em parte ideal de

imével indiviso (fls.), que nunca esteve na
intengio das partes negociar.

3. Houve-se, por igual, com acerto a sen-
tenga, quando repudiou a incorreta retifi-
cacio do nimero de transcrigdo.

Irrelevante, no caso, o propésito que ani-
mou o apurado reparo.

Mesmo que se admita a ocorréncia de uma
inexatiddo material, de um erro manifesto,
tal circunstincia néo autorizaria retificacdo
produzida unilateralmente.

V& a invocagio da lei processual, que
admite a retificagdo de inexatiddes materiais
ou erros de célculo, pois, a autorizagdo da
lei adjetiva ndo permite que as retificagSes
se processem por intermédio de qualquer
pessoa, porque, como assinala Pontes de Mi-
randa, comentando o art. 463 do atual CPC,
competente para corrigir é, apenas, o Juiz
prolator da sentenga em que as inexatiddes
se encontram (cf. “Comentérios ao Cédigo
de Processo. Civil”, vol. V/103).

Da mesma forma, qualquer retificagdo de
inexatiddo ou erro contido em documento
particular ou pitblico, s6 pelas mesmas par-
tes, ndo por uma delas isoladamente, poderd
ser produzida.

4. Finalmente, fica anotada a necessidade
de exibicio do instrumento ratificatério do
mandato de fls. expressamente mencionado
nos titulos, como condi¢cio de recebimento
destes.

5. Sanadas que foram as demais falhas
apontadas na suscitagiio, pelos fundamentos
agora desenvolvidos fica a sentenga confir-
mada.

Sao Paulo, 12 de maio de 1977 — CAR-
MO PINTO, pres. — ACACIO REBOU-
CAS, corregedor geral e relator — DIMAS
DE ALMEIDA, vice-pres.
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EXECUCAO EXTRAJUDICIAL

'
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Crédito_hipotecério por instrumento vinculado a0 Sisiema Financeiro do Habitaio —
dmissibilidade

Arrematagiio, pelo credor, do imével dado em garantia — A

Decretolei n. 70, de 1966,
" IMISSA0 DE POSSE

carta de

— Siléncio do

Lima

Ao prevista no § 2 do art. 37 do Decretodei n, 70, de 1966 — Pedido instruido come
hipotecério,

o mm do Decreto-lei n. 70, de 1966; ndo gbsta a que o credor Mpm A
na execugdo extrajudicial, arremate o imével dado em garontic e praceado -

ngld’aﬂuoute.‘

R L

4 mﬁq.do arrematacdo extraida em favor :do credor hipotecdrio, devida- -
‘mente transcrita no Registro dé Imdveis, légitima a agdo de imissdo de posse

prevista no § 2 do art. 37 do Decreto-lei a.

70, de 1966.

Recurso extraordindrio m. 85.468 — RJ — % Tirma — Recorrente: Morada —
Associagdo de Poupanca e Empréstimo — Recorridos: Fldvio Marques e sua mulher

(8TF).

o ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 2* Turma do Su-
premo Tribunal Federal, na conformidade da
ata de julgamento e notas taquigréficas, a
unanimidade de votos, em conhecer e dar
provimento ao recurso.

Brasilia, 22 de outubro de 1976 —
THOMPSON FLORES, pres. — CORDEL
RO GUERRA, relator.

RELATORIO

O Min. Cordeiro Guerra: A recorrente, se-
gundo alega na inicial, era credora hipote-
cdria do recorrido por instrumento vinculado
ag Sistema Financeiro de Habitagéio e, obe-
decendo 3s normas previstas no Decreto-lei
n. 70, de. 21.11.1966, promoveu a execugio
extrajudicial do seu crédito hipotecério, espe-
cificamente o seu art. 29, tendo, em conse-
qiiéncia, arrematado o imével, e obtido a
carta de arrematagfio que transcreveu no Re-
gistro de Iméveis, fls. ) o

Uma vez transcrita a carta, propds a pre-
sente agfio especial de imissdio de posse, nos
termos do art. 37 do Decreto-lei n. 70_ de
1966 ¢, antes mesmo de se perfazer a ci-
tagdo do réu, o Dr. Juiz da 15* Vara Civel
indeferiu a inicial por considerar o titulo da

autora nulo, nos seguintes termos: “Indefiro
a inicial, pois fundada titulo nulo. Trata-
se- de. documento pretensamente translativo
de dominio, denominado “carta de arrema-
taciio”;, passado pela Agente Fiducidria Le-
tra S/A, em favor da requerente, esta Gltima
a credora hipotecéria.

“Evidentemente, a arrematagio € ato pro-
cessual executdrio em favor de terceiro e nio
do credor, para o qual existe a adjudicagfio.
Inclusive o art. 37 do Decretolei n. 70, de
1966_deliberadamente s prevé o instituto da
arrematacéo para o leildo extrajudicial. Fécil
€ de se entender o intuito da “mens legis”
nessa limitagio. Logo, ndio cabe a nenhum
regulamento de orgios federais sem poder
legiferante, ou & norma contratual ou & cre-
dora: hipotecdria “sponte- sua”, extravasar os
limites da disposigdo legal. - ]

“Néo se diga que o exame da nulidade
enfocada nfo deva figurar nos requisitos de
admissibilidade de “actio”. Ao contrério, tra-
tando-se. de nulidade absoluta constatada no
exame da inicial e dos documentos que a
instruem, deve ser pronunciada pelo juiz de
oficio e desde logo, ante a impossibilidade
juridica do" pedido. - L

“Na hipdtese, ressalte-se, devendo a inicial
ser instruida com os documentos indispen-
.‘.!'ve‘ig.'.a“p‘bpo;itqra da agdio, através de exa-

RS T P
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me destes constatou o Juizo a nulidade ora
decretada (art. 146, pardgrafo tnico do CC,
§ 2° do art. 37 do Decretolei n. 70, de
21.11.1966, e art. 283, combinado com o

parégrafo tnico, n. 111, do art. 295 do CPC).

«“Nem se diga, sequer, que o registro faz
convalescer o vicio ou atribui qualquer resi-
duo de convalescimento. Diante do princi-
pio da causalidade, presente intensamente
em nosso sistema de registro imobili4rio, este

s¢ sobrepde 2 eficdcia formal e pot isso com

esta ndo conflita.
“Publique-se.
" .“Rio de Janeiro, 3 de outubro de 1974 —
Jayme Henriqgue Abreu — Juiz Substituto.”
Inconformada a autora apelou, e a 7.* Céa-
mara Civel confirmou a decisfio recorrida,

por entender que, “na alienagdo de imével

hipotecado, na forma do Decreto-lei n. 70,
de 21.11.1966, o arrematante, segundo a
sua posigdo, ndo pode ser o credor da ga-
rantia, como igualmente na esfera processual
civel.

“A distingdo & clara, e vedada pela legis-
lagio especial, que autoriza o leildo extra-
judicial.

“E, o titulo que assim se apresenta &
nulo, devendo sempre ser reconhecido no
juizo em que se postule demanda nele ba-
seado” fls.

Em conseqiiéncia, interpds a vencida re
curso extraordinirio invocando preceitos do
Decreto-lei n. 70, de 1966 € o art. 816 do
CC e dissidio jurisprudencial, o qual foi ad
mitido com fundamento no parecer da Pro-
‘curadoria-Geral da Justica, da lavra do ilus
tre Curador Luiz Fernando Cardoso de Gus:
mio: “Recurso extraordindrio manifestado
por Morada — Associagio de Poupanca o
Empréstimo contra ac6érddo da 7 Cé-
mara Civel que mantendo deciséo de primei:
ro grau baixou seu entendimento com a se
guinte ementa: “Acdo de imissdo de posse.
Despacho que indefere, de plano, inicial fun-
dada em titulo nulo. Arrematagio extra-
judicial realizada a licitante credor hipote:
cario. Inadmissibilidade. Decisio manti-
da” (fls). _

“0O recurso vem embasado nas alineas "a”
e “d” do n. III do art. 119 da Constitui¢io
Federal e £ interposto no prazo de lei.

“Na espécie, pretende a recorrente tenha
havido negativa de vigéncia do art. 816 do
CC considerando que em sendo credora hipo-
teciria lhe seria admitido licitar e que o art.
37 do Decretolei n. 70, de 1966 legitima a
sua pretensdo possessdria devidamente carac-

terizada pelos documentos acostados aod
autos.

“In casu”, h4 ensejo ao apelo extremo
quanto ao fulcro da negativa de vigéncia da
lei federal. A lei civil admite expressamente
que o credor hipotecério ndo s6 requeira a
licitagio (art. 815, § 2.°, do CC) como licite
(art. 816, n. I, da lei civil) o que & alicer-
cado pelo siléncio do Decreto-lei n. 70, de
1966, a respeito de tal possibilidade.

“Nessas condigdes e considerando que o
valor da causa supera o limite regimental
(art. 308, n. IV, do Regimenio Interno do
STF) hd agasalho para o cabimento recursal

. quanto ao permissivo da alfnea “a”.

“No que concerne ao dissidio pretoriano,
os ac6rddos trazidos & colagdo nfio se pres-
tam & caracterizacfio da divergéncia por se
tratarem de julgados do mesmo Tribunal
(Smula n. 369 do STF) e o aresto do
Tribunal de Justica do Parand carece dos
requisitos exigidos pelo art. 305 do Regimen-
to Interno do STF e da Stmula n. 291 do
Excelso Pretério.

“Por tais razdes esta Procuradoria estd em
que deva ser admitido o recurso quanto a
alegada negativa de vigéncia da lei federal.”

Arrazoaram as partes, o recorrido por
intermédio do Dr. Curador de Ausentes.

A Procuradoria-Geral da Repdblica, por
seu ilustre procurador Antdnio de Péadua
Ribeiro, assim se manifesta: “Em agfio de
imissdo de posse, fundada no § 2.° do art.
37 do Decreto-lei n. 70, de 21.11.1966, o
acérddo impugnado (fls.) confirmou a de
cisio de primeiro grau (fls.) que indeferira
a petigdo inicial, por considerdla fundada
em titulo nulo.

“Fundara-se a agdo em documento deno-
minado “carta de arrematagiio”, passado pela
Agente Fiduciéria Letra S/A em favor da
recorrente, credora hipotecéria.

“Consiste a questdo versada no apelo ex-
tremo em saber se a carta de arrematagiio,
prevista no art. 37 do Decretolei n. 70, de
1966, emitida por agente fiduciério vincula-
do ao sistema financeiro de habitagio, pode
ser passada diretamente ao credor hipote-
cério, a fim de valer como documento hébil
para instruir a¢io de imissdo na posse do
imével hipotecado.

*Sustenta-se que o Cédigo Civil permite
expressamente que o credor hipotecdrio nfio
apenas requeira a licitagio (art. 813, § 2.9,
como licite (art. 816, n. I), sendo de apli-
car-se essas regras as arrematagbes extra-
judiciais, em face do siléncio, a esse respeito,
guardado pelo Decreto-lei n. 70, de 1966.
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“A nosso ver, acerca da controvérsia, de-
vem prevalecer oz argumentos aduzidos, com
grande percuciéncia, nas contra-razdes do re-
curso, pelo ilustre Curador de Ausentes, Dr.
‘Angelo Moreira Glioche (fls.).

*Na verdade, as execugbes extrajudiciais
constituem exce¢do em nosso Direito e como
tal devem ser tratadas.

“Assim, o simples fato de o Decreto-lei
n. 70, de 1966, silenciar sobre a possibilidade
de o credor hipotecério licitar seria, a nosso
ver, suficiente para impedir que o mesmo
licitasse.

“Acresce que a execugdo hipotecéria, em
casos como o presente, pode ser feita pela
via judicial e a extrajudicial (Decreto-lei n.
70, de 1966, art. 29).

“Nesse sentido, argumenta o ilustre Dr.
Curador (fls.): “Se o credor hipotecério
escolher a forma prevista no Cédigo de Pro-
cesso Civil, teremos que o credor hipotecs-
rio, tendo vista o art. 816 do CC: Art.
816: Sao admitidos a licitar: I — os credores
hipotecdrios; 1I — os fiadores; III — o
mesmo adquirente; poderd licitar e, assim,
nesse caso, poderd ser expedida carta de ar-
rematagio em seu favor, em face do que
estabelece 0 § 2° do art. 690 do CPC e,
ainda, se n@o ocorrer langador, de acordo
com o art. 714 do CPC, poderd ser expedida
carta de adjudicacfio, se requerer.

“Se o credor hipotecdrio escolher a forma
regulada pelo Decreto-lei n. 70, de 21.11.1966,
nio lhe serd possivel ficar com o imével a
qualquer titulo em face do que consta do
art. 32 e, em especial, da parte final do
§ 2° do mesmo art. 32 do Decreto-lei n. 70:

. sem nenhum direito de retengfio ou inde-
nizagio sobre o imével alienado,

“Portanto, temos que escolhida a forma de
execugdio prevista no Decreto-lei n. 70, de
1966, ndo sendo permitido ao credor reter
o imével, ficar com o imével, ndo poders ser
expedida carta de arrematacio em seu favor
nem carta de adjudicacio®.

“Conforme se verifica, inocorreu, na es-
pécie, qualquer ofensa asos preceitos legais
indicados na petigo recursal.

“De outra parte, consoante assinala a
douta Procuradoria-Geral da Justica, o dis-
sidio pretoriano nfio restou demonstrado,
pois (fls.) “os acérddos trazidos 2 colagéio
ndo se prestam A caracterizacio da diver-
géncia por se tratarem de julgados do mesmo
Tribunal (Stmula n. 369 do STF) e o aresto
do Tribunal de Justica do Parané carece dos
requisitos exigidos pelo art. 305 do Regi-

do Excelso Pretério. !
“Em tais condigGes, o parecer & pelo nao
conhecimento do recurso extraordindrio.”
E o relatério.

mento Intérno do STF e da Stamula n, 291

YOTO

O Min. Cordeito Guerra (grelator): Co-
nheco do recurso e lhe dou provimento,
para que, recebida a inicial, se prossiga co-
mo de direito. -

O Decreto-lei n. 70, de 21.11.1966, em seu
art. 29, estabelece que as hipotecas a que
se referem os arts. 9° e 10 e seus incisos,
quando ndo pagas no vencimento, poderdo,
a escolha do credor, ser objeto de execuciio,
na forma do Cédigo de Processo Civil (a:
2988)e 301), ou deste decretolei (arts. 31
a 38). C

Na espécie, a recorrente, credora hipote.
cdria, optou pela segunda forma de exe-
cucio e o agente financeiro do BNH, Le-
tra S/A — Crédito Imobilidrio — como se
verifica do documento de fls., promoveu a
execugdo na forma prevista no Decreto-lei
n. 70, de 1966.

Arrematou o imével o credor hipotecério,
j& que esgotadas todas as cautelas legais,
nenhum licitante apareceu, nem o devedor
purgou a mora, na forma do art. 34 do de
creto-lei citado.

Em seu favor foi extraida a carta de ar
rematagiio prevista no art. 37 do Decreto-lei
n. 70, de 1966, que enseja a a¢do de imissdo
de posse — art. 37, § 2°, que lhe foi ne:
gada pelo acérddo recorrido.

Ora, ndio hd no Decretolei n. 70, de
21.11.1966, um dnico artigo ou pardgrafo
que vede ao credor hipotecdrio concorrer 2
arrematacdo, e, assim, nfo vejo como se pos-
sa obstar ao credor hipotecdrio o direito
que lhe assegura o Cédigo de Processo Civil
de licitar e adjudicar a satisfacio de seu
crédito — arts. 815, § 2., e 816, n. I, do
CC. Uma vez arrematado o imével pelo cre-
dor hipotecério, ndo purgada a mora, art. 34
do Decreto-lei n. 70, de 1966, ndo h4 como
negarse validade ao titulo que legitima a
imissio de posse.

Assim, alifs, decidiu, com acerto o ilustre
Des. Basileu Ribeiro Filho em caso idén-
tico, ao cassar a decisdo recorrida e deter-
minar a0 Dr. Juiz que prosseguisse no feito,
na forma da lei, no acérdiio da 6 Clmara
Civel do Tribunal de Justica do Rio de Janei-
ro, “in verbis”: “Assim, decidem porque mani-
festo o equfvoco do Dr. Juiz quando afirma



88 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 1

que a arrematagdo é ato processual executério
em favor de terceiro ¢ ndo do credor, para
o qual existe a adjudicacdo, pois o credor
ndo estd impedido de licitar, como qualquet
terceiro, e, conségiientemente, de arrematar o
bem leiloado, sendo expresso o Cédigo Civil
(art. 816, n. D.

“Certo que o credor pode, também, plei-
tear a adjudicacdo, mas nenhum dispositivo
legal restringe seu direito de preferir, ao
invés de adjudicar, arrematar o imével pra:
ceado.

“0O fato de se tratar de execugdo extra.
judicial, institufda pelo Decreto-lei n. 70, de
1966, ndo invalida aquele direito, impondo-
-se, por conseguinte, a reforma da decisdo
recorrida”, fls. (apelagdo civel n. 91.389).

De fato, os direitos do credor hipotecério
se regulam pelo Cédigo Civil, e ndo exclufdo
o direito de adjudicar e arrematar, o imével
praceado, por disposigio expressa do De-
cretolei n. 70, de 1966, subsiste ele integro,
com todas as conseqiiéncias de direito.

A decisdo recorrida, na prética, deixaria o
inadimplente indefinidamente na posse do
imével que ndo pagou, embora instado rei
teradamente a fazélo, e negaria o direito do
credor, j4 agora legitimo proprietirio por
forga da arrematacéo.

CONDOMINIO

Parece-me, evidente a inaceitabilidade da
solugdo consagrada pelo acérddo recorrido.

Em tempo algum, o devedor revel, argiiiu
a nulidade da arrematagio ou da carta, ¢,
assim, ndo era licito ao juiz de oficio anular
a carta de arrematagio outorgada, com obser-
vincia do Decretolei n. 70, de 1966, ac
credor hipotecério.

Como bem observou a Procuradoria-Geral
da Justica, “legitima a arremata¢do, a carta
extrafda nos moldes do Decreto-lei n. 70, de
1966 € titulo hébil para instruir a aglo espe-
cial a que se refere o pedido inicial, que
assim retine condigbes de prosperabilidade”.

Nessa conformidade, conhego do recursc
pela letra "a”, j& que negada vigéncia ac
§ 2.° do art. 37 do Decreto-lei n. 70, de 1966,
e o art. 816, n. I, do CC, para o fim de
que se processe a acdo de imissdo de posse
proposta como de direito.

EXTRATO DA ATA

Deciséio: Conhecido e provido nos termos
do voto do Min. Relator. Unéinime.

Presidéncia do Min. Thompson Flores.
Presentes & sessdo os Mins. Xavier de Albu-
querque, Cordeiro Guerra ¢ Moreira Alves.
Ausente, justificadamente, o Min. Leitdo de
Abreu, 2.° Subprocurador-Geral da Repiblica,
Dr. Joaquim Justino Ribeiro.

Incorporagioc — Atraso no pagamento de prestagdes — Mora — Leildio — Inteligéncia
do art. 63 da Lei n. 4.591, de 1964 — Recurso provido.

O leildo previsto no art. 63 da Lei n. }.591, de 196}, s¢ pode ser realizado
se houver sido estipulada condigdo resolutiva expressa mo contrato aquisitive

de conddémino inadimplente.

A comissdo de representantes deve atuar com a unanimidade de seus membros.

Apelacdo civel n. 91.078 — Apelante: Ministério Publico — Apelado: Jorge Amorim

(TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel n. 91.073, em que é ape:
lante o Ministério Pdblico e apelado Jorge
Amorim: Acorda a E. 2* Cdmara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, por unanimidade de votos, prover
O recurso.

1. Verifica-se dos autos que, havendo
conddmino se atrasado no pagamento de al-
gumas prestagdes, o condominio, apds noti-
ficdlo por editais (fls.), promoveu a venda
do imével em leildo, vindo a adjudicar a
sala em virtude da auséncia de licitantes,
alienando, em seguida, a coisa ao apelado.
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Todavia, ao serem levadas a registro as
escrituras, o Sr. Oficial ofereceu dvidas,
que, devem, “data venia”, ser acolhidas.

3. Em segundo lugar, o leildo discipli-
pelo art. 63 da Lei n. 4591, de 1964,
cabe em todos os casos de inadimplén-
mas apenas quando foi convencionads

E o que se depreende da leitura da pri-
meira linha do citado art. 63: “E licito esti-

Caio Mério da Silva Pereira, com a sua
indiscutivel autoridade, é do mesmo pensar
(“Condominio e Incorporagdes”, 1* ed., n,
161, pag. 259).

4, Ao derradeiro, convém néo esquecer
que, nas duvidosas escrituras, a Comissdo de

VINCULO
Cldusulas de

representantes nfio atuou com a unanimidade
de seus membros, conforme seria necessério.
. Se o art. 50 da Lei n. 4.591 exige que
a representaglio do condomfnio se faga por
uma comissfo composta no minimo de trés
membros, nfo é possivel encurtsla, admi-
tindo-se divergéncia entre seus componentes.

A discrepéncia, se infundada, teria que
ser solucionada pela assembléia do condomi-
nio com a substituigdo do membro recalci-
;rnl.:ite, mas nunca com omissdo contrdriz

Assemelha-se a hipétese com a da repre-
sentagio das sociedades ou das associagBes
comerciais, quando nfio se admite que a. pes-

s0a -juridica seja devidamente representada

sem-a presenca de todos os diretores enun-
ciados no contrato social ou nos estatutos.

A presenca de todos os membros .da co-
missio aos atos da representacio € neces-
siria para que fique assegurada a sériedade
do negécio. X

3. Deve, por dltimo, ficar anotado que
nem sequer foi junta a minuta que acom:
panhou o contrato de fls.,, que pode conter
clﬁ::ulas contrérias aos desfgnios do ape-
lado.

Rio de Janeiro, 4 de maio de 1976 —
FELISBERTO RIBEIRO, pres. sem voto —-
GRACCHO AURELIO, relator.

impenhorabilidade ¢ incomunicabilidade — Inexisténcia de

— Verificagio de sua imposigio, mtudoz quando da apresentagio a registro

de titulo posterior de venda do imével — A:

em procedimento de

ditvida com a consegiiente impossibilidade do registro — Decisdo confirmada.

As cildusulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade
gravam o imével a partir da manifestagdo da vontade do instituidor. Sua
averbagdo se destina apenas ao conhecimento de terceiros.

Apelagdo civel n. 28.643 — Porto Alegre — Apelante: Antbnio Carlos de Azambuja
— Apelado: Curador de Registros Publicos (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos:
_Acordam, unanimemente, 1.* Cmara Ci-
vel Especial do Tribunal de Justica do Es:
“tado, integradas neste as notas taquigrificas

anexas, em negar provimento ao apelo.
Custas na forma da lei.
Participou do julgamento, além dos signa-
tirios, o Dr. Nathaniel Marques Guimaraes.
Porto Alegre, 21 de janeiro de 1975 —
PAULO BOECKEL VELLOSO, pres. —
RUY RUBEN RUSCHEL, relator.



90 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 1

RELATORIO

O Dr. Ruy Ruben Ruschel: Sr. Presidente.
A Oficial de Registros de Iméveis da 1.
Zona desta Capital suscitou divida sobre
a possibilidade de transcrever escritura pd-
blica de compra e venda de um sobrado si-
tuado na R. General Cémara, realizada esta
escritura em 28.2.1974, entre os vendedores
Aurora Pezzani Fernandes e seu marido Gus-
tavo Fernandes de Lima, e o comprador,
advogado Antbnio Carlos Azambuja. Na
transcricdo anterior, de n. 34.464, feita em
25.7.1921, correspondente a uma doac¢éo em
adiantamento de legitima do casal Cirilo Pez-
zani e JGlia Pezzani a sua filha entdo sol-
teira, Aurora Pezzani, nfo constava qualquer
averbagdo relativa a gravames. Contudo, a
Oficial do Registro providenciou uma cépia
daquela doacdio, extrafda no arquivo pdblico,
aparecendo entdo que o adiantamento de
legitima fora feito "4 condigdo de aquele
sobrado, inclusive o seu fruto, ndo pode-
rem ser alienados ou penhorados, bem este
que se comunicard ao marido da outorgada
se ela mais tarde vier a casar”; onerava ainda
a doacio o compromisso da donatéria de
administrar o imével ¢ dar mensalmente a
seus pais 2/3 da renda liquida. Dai a dd-
vida suscitada, em que a Oficial também
pergunta se deve averbar aquelas cldusulas,
decorridos tantos anos.

Citado, o adquirente do imével apresenta
impugnagio 2 divida. Procura convencer de
que o nascimento dos gravames de inaliena-
bilidade, impenhorabilidade e incomunica-
bilidade data da averbagéio, eis que a pro
priedade assim limitada somente se constitui
com a transcricio. Enquanto ndo houver do-
minio nfio se pode falar em cldusulas limi-
tativas deste domfnio. Sustenta que a eficé
cia dos gravames &€ meramente declarativa e
que, portanto, s6 podem gravar o imdvel
-apbés a averbagdo. Menciona a obrigatorie-
-dade do registro de que tratam os arts. 75 e
245 do Decreto n. 370, de 2.5.1890 — apli-
chvel quando da doagdo de 1921 — e o
art. 283 do Decreto n. 4.857, de 9.11.1939.
Também refere a presungdo do art. 859 do
CC. Chama particularmente a atengiio sobre
o fato de ser terceiro e haver alicergado a
sua aquisicio na fé pdablica de que gozam
legalmente os registros.

O Orgdo da Curadoria dos Registros Pi-
'blicos opina pela procedéncia da divida e

~requer averbagdo das cldusulas restritivas,
que fora omitida em 1921,

A sentenca deu pela procedéncia da du-
vida, baseandose principalmente na disposi-
¢ao do art. 1.676 do CC, e mandou fazer
averbagéo.

Apela o interessado. Em suas razdes volta
4 tese sustentada antes. Impugna também a
competéncia do juizo ao determinar “ex of-
ficio” a averbacfio das cldusulas. Argumenta
ainda que os efeitos restritivos acordados na
escritura de doagdo no méximo poderiam
ser considerados sujeitos a uma condigfo
suspensiva, a condicdo suspensiva da trans
cricio do titulo e a posterior averbagfio. E
que, portanto, se a averbagdio for realizada
agora, s6 produziri efeitos a partir de agora,
nio podendo prejudicar a aquisicio do ape-
lante feita antes.

Contra-arrazoou o curador.

Nesta instincia manifestase pela manu-
tengBio da sentenca o Dr. Procurador da
Justica.

E o relatério.

VOTO

O Dr. Ruy Ruben Ruschel (relator): Sr.
Presidente. Meu voto é no sentido de negat
provimento ao apelo. A ddvida da Oficial
do Registro tem procedéncia, e bem andou
0 Magistrado ao determinar a averbagio das
cldusulas que oneravam a doacio de 1921 e
que haviam sido omitidas.

A parte administrativa da sentenga, quan-
do ordenou a averbagdo, justifica-se plena-
mente ante o cariter obrigatério dessa aver
bagdio, decorrente do art. 283, n. III, da Lei
dos Registros Pdblicos (Decreto n. 4.857, de
9.11.1939). Embora o inciso somente men-
cione as cldusulas de inalienabilidade e de
fideicomisso, a referéncia & exemplificativa,
abrangendo também outros gravames como
os de impenhorabilidade ¢ de incomunica-
bilidade. A determinagio do iuiz ndo foi
“ex officio” e sim em atendimento a pedido
do Arefio do Ministério Piiblico, que tinha
legitimidade para isso. Afinal, tratou-se de
simples decisdo administrativa, sem efeito de
coisa julgada, como se deduz do art. 597 do
CPC anterior.

Quanto & ddvida sobre a transcrigdo da
compra e venda realizada em 1974, a sen-
tenca ndo poderia ter sido outra. Os grava
mes que foram instituidos por ocasifo da
doagdo com adiantamento de legitima resul-
taram do ato de vontade do instituidor. Sua
averbagio é exigida para a trangiiilidade de
terceiro, nfio para fins constitutivos. A pro
priedade se constitui pela transcrigio do ti-
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tulo, As averbacSes 3 margem ndo reper
cutem na natureza do direito constituido;
apenas acrescentam informagdes que podem
interessar a terceiros. No caso, as cldusulas
restritivas j4 existiam desde 1921, quando os

'HIPOTECA

doadores as criaram e a donatéria as acej-
tou. Em tais condigSes a escritura de venda
do imével, em 1974, ndo pode ser trans-
crita porqueélo imével é inaliendvel.

-E o meu voto.

,demonlnﬂvoairulotuda—muﬂorwimemduhmMmMG
nova hipoteca pelo Sistema Financeiro da Habitagio — Cancelamento a ser averbado
mmnﬂcuhdeud-bte,mdkeito-ieobnnpqumolmmmpecﬂm s

- Malgrado o inscrigdo da hipoteca seja fnica, em caso de loteamento, &
indiscutivel a pluralidade de cancelamentos, devéndo ser praticados tantos atos
quanios sejam os adquirentes dos lotes, : 4

Reclamagdo n. 17 — Iabira — Reclamante: Fundacdo Vale' do Rio Doce (TIMG).

Parecer da Procuradoria-Geral da Justiga

1. A Oficial Substituta do Cartério de
Registro de Iméveis da comarca de Itabira,
através da petigdo de fls., deu conhecimento
a0 Juiz de Direito. de divergéncia surgida
sobre cobranga de emolumentos referentes
a desvinculamentos de iméveis vendidos a
terceiros, e inscritos em primeira e segunda
hipotecas sob os ns. 716, fls. 22, Livro 2-C
e 805, fls. 74, Livro 2-C, outros com as
inscrigBes ns. 867 e 804.

A Fundacio Vale do Rio Doce celebrou
contrato particular de financiamento com ga-
rantia hipotecdria, com a Caixa Econdmica
do Estado de Minas Gerais, para construgfio
de um conjunto residencial, dai as inscrigBes
acima referidas (documentos de fls.).

‘Com a venda dos iméveis a terceiros, pelo
Sistema Financeiro de Habitacio (fls)), a
Caixa Econfmica, como mutuante e credora
hipotecéria, por oficios dirigidos ao Oficial
de Registro de Imoveis, autorizou os des
vinculamentos para que os ditos iméveis ora
adquiridos possam ser dados, cada um, em
primeira e especial hipoteca a referida cre-
dora (fls.).

‘Sustenta a zelosa Oficial a “unidade de
inscrigio e pluralidade de cancelamentos”
{fls.), que lhe ddo direito aos emolumentos
de acordo com a Tabela 31, n. 3, “a” e
Nota I do Regimento de Custas, Lei estadual
n. 5959, de 27.7.1972, conforme demonstra-
g¢io de fls.

O procedimento foi considerado correto
pelo Juiz (fls.), com base no parecer do
ilustrado - Adjunto do Promotor de Justica.

Recorreu a Fundago Vale do Rio Doce,
com fundamento no art. 179, n. XVIIL, da
Resolugio n. 61/75. - ‘

Contra-razdes a fls.

2. “Data venia”, se me afigura certo o
procedimento da Oficial do Registro Imo-
bilifrio. ‘

No caso, os desvinculamentos dos iméveis
sio parciais, como consta dos oficios da
Caixa Econdmica “permanecendo subsisten-
tes as inscrigdes hipotecdrias ns. 716 e 805,
para os demais lotes ndo desvinculados.”

Para efetuar os cancelamentos a Oficial
examina cada contrato de compra e venda
apresentado pelos compradores, e, em caso
de ddvida ou n#o apresentacio do do-
cumento, nfio se faz a desvinculagio (Cer-
tidoes de fls.).

Assim, é manifesta a pluralidade de can-
celamentos. Sdo praticados tantos atos, quan-
tos sfio os adquirentes dos lotes. Quando
se trata de um dos 150 lotes inscritos sob
08 ns. 716 e 805, para cada desvinculamento,
sio praticados dois atos, porque implica o
cancelamento de duas inscrigBes.

Na vigéncia do Regimento de Custas ante:
rior, a douta Corregedoria de Justica baixou
o Provimento n. 7, de 4.8.1969, reconhe-
cendo aos Oficiais o direito de cobrarem na
€época NCr§ 1,25 por cancelamento, nio
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obstante, a falta de previsio do Regimento
(“Legislagio Mineira”, n. 22, pég. 1.511).

O atual Regimento de Custas & expresso
mandando cobrar o cancelamento, conforme
Tabela 31, n. 3, “a”, e, por sua Vez, a Nota
I dispde: “Havendo mais de um registro em
um titulo, os emolumentos serdo cobrados se-
paradamente”.

Ao meu aviso, porém, dois reparos mere
cem os célculos elaborados (fls.).

No que se refere & inscri¢io n. 805, divi-
dindo-se o valor do mdtuo Cr§ 4.690.000,00
por 150, nimero de lotes, o resultado da
operagio & Cr$ 31.266,66, valor unitdrio de
cada lote, e ndo Cr$ 32.600,00.

O Regimento de Custas, na Nota 11, da
Tabela 31, diz: “Os emolumentos devidos
pelo registro de ato relativo ao Sistema Fi-
nanceiro de Habitagdo terdio a redugdo pre-
vista na legislagio federal em vigor”.

A reducio é de 50%, de conformidade
com o art. 290 da Lei dos Registros Pibli-
cos, Lei n. 6.015, de 31.12.1973, republicada
em 16.7.1975, que dispde, “verbis®: “Os
emolumentos devidos pelos atos relativos com
a primeira aquisicBo imobilidria financiada
pelo Banco Nacional da Habitagdo serdo de-
duzidas de 50%°”.

Na hipétese, ¢ induvidoso que, os atos
praticados sdo relativos ao Sistema Finan-
ceiro de Habita¢io e que os desvinculamen-
tos dos imdveis, inscritos em hipoteca, sdo
necessdrios & aquisigio.

Assim, a meu sentir, as custas serdo redu-
zidas & metade, salvo prova de que ndo se
trata de primeira aquisi¢do imobilidria finan-
ciada pelo BNH, existente no préprio Car-
tério de Registro de Iméveis de Itabira.

3. Isto posto, sou pelo provimento, em
parte, do recurso, com reducio das custas
3 metade e correcio do erro de célculo apon-
tado neste parecer.

Belo Horizonte, 4 de setembro de 1976.

JOSE ARTHUR DE CARVALHO PE
REIRA, Procurador.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de reclamagdo contra ato de Juiz de inferior
instncia n.-17, da comarca de Itabira, recla-
mante Fundagio Vale do Rio Doce: Acorda
o Conselho Superior da Magistratura do’ Es-
tado de Minas Gerais, em decisdo unénime,

conhecer do recurso e darlhe provimeito
parcial nos termos do parecer da Procura
doria-Geral do Estado e fundamentagdo con-
tida no voto do Des. Relator.

Belo Horizonte, 3 de dezembro de 1976 —
EDESIO FERNANDES, pres. — MELLO
JUNIOR, relator, com a seguinte declaragio
de voto: Conhego do recurso, na conside
ragio de que o dia 19 de abril do corrente
ano, data em que a peticio foi despachada
e juntada aos autos, recaiu na segunda-feira
seguinte aos dias considerados de férias, da
Semana Santa. E dele conhecendo, dou-lhe
provimento parcial de inteiro acordo com o
parecer da ilustrada Procuradoria-Geral.

Estd perfeitamente correto o critério ado-
tado pelo Cartério do Registro de Imdéveis
na cobranga dos emolumentos a que teny
direito pelos atos regularmente praticados.
Indiscutivel a pluralidade de cancelamentos.
Sdo praticados tantos atos quantos sdo os
adquirentes dos lotes. Niio pode ter apli-
cacio 4 espécie o parecer invocado na fun-
damentacdo do recurso. Bem melhor foi
posta a questdio pelo jovem e ilustre repre-
sentante do Ministério Pablico na comarca.

Os célculos elaborados merecem, no en-
tanto, os dois pequenos reparos apontados
no parecer.

O primeiro se constitui em simples cor
recio aritmética, porque 0 quociente que se
obtém com a divisio do valor do midtuo
(Cr$ 4.960.000.00) pelo nimero de lotes (150)
é de Cr$ 31.266,66, importincia que deverd
corresponder ao valor unitério de cada lote

O segundo reparo é para que seja feita
a reducdo de 50% nos emolumentos, enr
obediéncia ao disposto no Regimento dc
Custas, Nota 11 da Tabela 31 e na Lei n.
6.015, de 31.12.1973 (Lei de Registros Pu-
blicos), art. 270 — porque, como bem salien-
ta a douta Procuradoria-Geral “na hinétese
é induvidoso que os atos praticados sdo rela-
tivos ao Sistema Financeiro de Habitacio
e que os desvinculamentos dos iméveis, ins-
critos em hipoteca, sfo necessdrios 3 aqui-
sicdo”.

Assim, salvo prova de que ndo se trata de
primeira aquisicio imobilidria financiad=
nelo BNH, a reducio dos emolumentos sz
impde por forca de expressos dispositivos
legais. ;

Pelas razGes sumariamente aduzidas e nos
termos enunciados, dou provimento parcial
a0 recurso. i
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OPCAO

Promessa unilateral de venda — Admissibilidade do registvo.

- COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

4+

mummwm,mwm_uymnm—lntdmam'_

n. 649, de 1949 — Voto vencido.

A opcdo é promessa unilateral de venda e, desde que apresente os nM_oa
da promessa bilateral, presta-se ao registro imobilidrio. o

Interpretando a Lei n. 649, de 1949, 0 8TF tem decidido que o3 contratos de:
compromisso de compra e venda sem ocldusula de arrependimento podem zer

regisirados, mesmo se formalizados

mente do seu valor.

por iﬂmm particular, iudspoudou_ta-,

Apelacdo civel n. 1.73} — Rio de Janeiro — Apelante: Clerian Arantes — Apélado:-
Oficlal do 2° Oficlo do Registro Geral de Imdveis (TIRJ). ' ' et .

- ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel n. 1.734, em que é ape-
lante Clerian Arantes, sendo apelado o Ofi-
cial do 2.° Oficio do Registro Geral de Imé-
veis: Acorda, por maioria de votos (vencido
o eminente Des. Relator), a 8* Clmara Ci-
vel do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro, em dar provimento ao recurso
para determinar a inscrigio da promessa uni-
lateral de venda.

1. Relatério, fls.

2. A sentenca apelada indeferiu o regis-
tro porque a) o documento de fls. ndo con-
teria cléusula de promessa de compra
€ venda, mas opglio; b) & particular o instru-
mento, quando da substéncia do ato a escri-
tura pdblica.

3. Escreve Serpa Lopes: “... a dife-
renca intercorrente entre promessa de com-
pra ¢ venda e opglo estd que a primeira
se¢ apresenta como um contrato bilateral, en-
quanto a segunda, opgdio, ou promessa uni-
lateral de venda, surge como um contrato
unilateral em que s6 existe, de um lado o
credor e, de outro, devedor. O promitente
vendedor assume a obrigagio perante a
outra parte — o optante — n#o s& de alie-
nar o imével a terceiro, durante um certo

perfodo, como ainda de outorgar a escritura
definitiva ao credor da opglo, se este lha
exigir dentro do prazo determinado, ou den-
tro nas condigSes estabelecidas no contrato,

“Desde que essa promessa unilateral se
revista de todos os requisitos da promessa
bilateral, desde que assuma a forma de instru-
mento piblico, s¢ de valor superior a 10
cruzeiros, desde que no ato haja intervindo
a mulher do promitante vendedor” — expde
© monografista — “nfio h4 como ‘se negar
a inscrigo, para os seus devidos efeitos.
Uma e outra forma podem e devem ser
equiparadas, pois as diferengas nfio sfio subs-
tanciais, e os efeitos reais sfio perfeitamente
compativeis, sem qualquer prejufzo.- Nem se
argia a falta de disposico legal expressa,
porquanto a lei fala em promessa de venda
¢ promessa de venda é a opgéio, ainda que
classificada como unilateral,

“A admissio dessa interpretaciio lata s
beneficios pode trazer, por ir ao encontro das
necessidades préticas, , COmoO se
encontra, a forma de opglio, na circulagio
imobilidria, Uma coisa apenas é de exigir-
se: € que a promessa unilateral contenha, na
substfincia como na forma, todos os requi-
sitos exigidos no contrato de compra e venda
bilateral, inclusive a rentincia ou a exclusio
do direito de to® (“Tratado de
Registros Pablicos®, III, n. 489, pig. 236;
2* ed., Rio, A Noite”, 1950).
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Noutra obra, o mesmo autor — antigo e
destacado titular da Vara dos Registros do
Distrito Federal quando aqui tinha sede —
escreve sobre a “forma” por que devem se
revestir certos atos: “Sempre sustentamos” —
aduz Serpa Lopes — “ necessidade da escri
tura piblica, em relagdo a esses contratos
(que traduzam alienagdo de imével ndo lo-
teado) para que pudessem ter os referidos
efeitos.

“Conclusdo exata &, portanto, a que igual-
mente estabeleceu Darcy Bessone, nos se-
guintes termos: “para ser inscrita e se tor-
nar oponivel as alienagdes ¢ oneragles poste-
riores, a promessa de valor superior a
... “10 cruzeiros” deve fazerse por
escritura ptblica; para produzir efeitos pes-
soais, cuja satisfagdo se opere voluntéria ou
compulsoriamente, em forma direta (compra
e venda ou adjudicagdo) ou indireta (equi-
valente ou indenizagdo) a promessa pode ser
conclufda por instrumento particular”.

“Infelizmente, porém” — continua Serpa
Lopes — “a partir da Lei n. 649, equivo-
camente interpretada, certos julgados do STF
tém acolhido a forma, por instrumento par-
ticular, das promessas de compra e venda
de imé6vel nio loteado, mesmo para efeitos
reais, nio pelo princfpio da distingdo j4
sobrelevada, sendo pela razdo ftinica de se
considerar ter a lei supracitada mandado
aplicar, sem restricbes, todos os principios
do Decreto-lei n. 58, 0 que nos parece con-
trério ao intuito do legislador” (*Curso”, III,
n. 138).

Af estd. A opcio é promessa unilateral de
venda e, uma vez que apresente 0S requi-
sitos da promessa bilateral, presta-se a inscri-
¢lo imobilidria.

Quanto & forma sempre pensamos com 0s
autores citados. Contudo, a lei n. 649, de
1949, ao modificar a redagéio do art. 22 do
Decreto-lei n. 58, substituiu a palavra “escri-
turas” pela “contratos” ("os contratos sem
cldusula de arrependimento...”) — art. 22,
com isso levando a jurisprudéncia do STF
a admitir, também nos iméveis ndo loteados,
o regime do Decretolei n. 58 que autoriza
o instrumento particular na alienagio de
im6veis de valor superior ao minimo legal.
Veio a Samula n. 413 e dois dos trés acér-
didos que informam o verbete adotam a ar-
rojada interpretagio do Direito advindo com
a Lei n. 649 (RTJ 8/235 e 8/265).

Assim, se tantos sdo os precedentes a pon-
to de constituir jurisprudéncia uniforme do
mais alto Tribunal, ndo parece justo negar,

ao apelante, o mesmo tratamento, uma vez
que a promessa unilateral de fls. contém os
requisitos autorizativos da inscricdo imobi-
lidria, Ndo hé cldusula de arrependimento,
tendo sido, ao contrério, celebrada em cara-
ter irrevogdvel e irretratdvel (cléusula 11,
fls.). Também ndo ¢é exato, como se refere
a fls., que ndo constam do titulo “os carac-
teristicos do imé6vel”. Estes elementos estdo
na cléusula 3, fls.

Rio de TJaneiro, 16 de novembro de 1976
— RODRIGUES SILVA, pres. — DORESTE
BAPTISTA, relator designado — CLOVIS
PAULO DA ROCHA, vencido, com a se-
guinte declaracdo de voto: A meu ver, “data
venia®, o contrato de promessa de venda de
imével de valor superior a Cr§ 10.000,00,
destinado a constituigio de direito real, me-
diante inscricio no Registro de Iméveis, deve
ser outorgado por escritura piblica, nos ter-
mos do art. 134, n. I, do CC, que continua
em vigor, como regra geral, sempre que ndo
exista preceito de lei especial afastando a
sua incidéncia; porém, a promessa de venda
como simples direito obrigacional, sem ca-
rédter de realidade, pode ser celebrada por
instrumento particular.

Todavia, quando leis especiais querem
atribuir aos contratos particulares forca de
escritura ptblica, excluindo a aplicagdo do
art. 134, n. II, do CC, o fazem expres-
samente, como acontece, entreé outros casos,
com a Lei n. 4380, de 21.8.1964, que, ao
criar o Banco Nacional da Habitagio e as
Sociedades de Crédito Imobilidrio, estabele-
ceu, no seu § 5.° do art. 61, que os con-
tratos imobilidrios relativos ao sistema criado
por essa lei podem ser celebrados por
instrumento  particular, dizendo, textual-
mente: “nfo se aplicando aos mesmos as
disposicbes do art. 134, n. II, do CC".

Se a Lei n. 649, de 11.3.1949, substituida
pela de n. 6.014, de 1973, ao estender as
promessas de venda de imével ndo loteado o
preceito do art. 22 do Decretolei n. 58, de
10.12.1937, nada dispbs sobre a forma do
contrato, aplicase a regra geral do Cédigo
Civil, considerando-se da substincia do ato
a escritura piblica.

E verdade que hé controvérsia sobre a
matéria em face de alguns doutos julgados
terem dispensado a escritura piblica, en-
quanto que, a doutrina, na sua quase unani-
midade, continua afirmando a necessidade
do instrumento pdablico, tendo em vista pre-
ceito expresso, ndo revogado, do art. 134,
n. II, do CC.
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O problema da forma da promessa foi
sempre estudado acompanhando a questio
da execugfio compulséria. Antes do Decreto-
lei n. 58, de 1937, Carlos Fulgéncio da
Cunha Peixoto, “Da promessa de compra e
venda do imével”, in RF 64/437 e, especial-
mente, Philadelpho de Azevedo, em estudos
sobre a “Execucio coativa da promessa de
venda”, in “Revista de Critica Judicifria®
10/573, sustentaram que a promessa de ven-
da podia ter execucdo especifica, ndo po-
dendo o promitente vendedor, em certos
casos, arrependerse ou deixar de cumpri-la.
Salientou-se o velho principio do Direito obri-
gacional, segundo o qual quem contrata quer
a prestagio especifica da outra parte, ndo
visando a obter perdas e danos, que € ape-
nas um substitutivo. Nessa época, tendo em
vista o art. 1.088 do CC, sustentava-se que
a promessa de venda de imével, sendo ou-
torgada por escritura pdblica, podia ter exe-
cucho compulséria, feita, porém, por instru-
mento particular, ndo cabia essa modalidade
executéria, )

O Decretolei n. 58, de 1937, sistematizou
um regime especial para os imdveis lotea-
dos. Em 1939 surge o Cédigo de Processo
Civil, que, no art. 1.006, § 2.°, autorizou a
€xeécuclio coativa da obrigagio de fazer,
desde que fosse obedecida, no contrato pre-
liminar, a mesma forma do contrato defini-
tivo. Continuou, portanto, a ser feita a dis-
tingdo entre a promessa de compra e venda
de imével por instrumento plblico, com
execucio especffica e a promessa de venda
por instrumento particular, sem execucgiio
compulséria, conferindo apenas perdas e da-
nos em caso de inadimplemento, como ocorre
com as obrigagSes de fazer em geral.

Aparece, em 1949, a Lei n. 649, substi-
tufda hoje pela de n. 6.014, de 1973, modi-
ficando o art. 22 do Decreto-lei n. 58, de
1937, com a finalidade de que fosse apli-
cdvel s promessas de vendas de iméveis néo
loteados a execugéio compulséria, impondo
que O contrato nfo tivesse cldusula de ar.
rependimento e fosse inscrito no Registro
de Iméveis para constituir direito real, Nada
disse a respeito da forma.

Continua, assim, a controvérsia a respeito
da forma para a inscriglo e constituicio de
direitos reais, no concernente 2 promessa de
compra e venda de imdveis. o

Caio Miério da Silva Pereira, nas suas
“Instituicdes de Direjto Civil”, vol. Iv/385,
ed. de 1974, assim doutrina: “Plantado no
terreno do direito real de promessa de venda,
néo podemos também deixar de exigir a for-
ma piblica para a sua integragdo, uma vez
que ela é de substfincia do ato, em todos
08 contratos constitutivos ou translativos de
direitos reals sobre iméveis de valor supe-
rior 3 taxa legal excetuado o penhor agri-
cola (CC, art. 134, n. D).

“Para que d& nascimento ao direito real
sobre imével, o contrato de promessa de ven-
ga deve revestir a forma de escritura pa-

lica.”

Silvio Rodrigues, no seu *"Curso de Di-
reito Civil”, vol, 5/304, ed, de 1972, asgim
se manifesta: “Quanto aos iméveis ndo lo-
teados ainda continua insolvida a contro-
vérsia, e Darcy Bessone (ob. cit.,, ns, 73 e 74
— “I"), além de noticis-la, e de descrevéla nos
paises que ndo tdm preceito expresso sobre
8 matéria, relaciona acérdios exigindo escri-
tura pablica (RF 129/142, 130/142, 131/479,
138/178), ao lado de outros que a dispen-
sam (RF 133/425 e recursos extraordindrios
ns. 15.868 e 16.521).

“Parece-me correta a primeira tese, emr
face do art. 134 do CC. Se ¢ da substincia
do ato a escritura piblica, nos contratos
constitutivos ou translativos de direitos reais
sobre imé6veis de valor superior a 10 cruzei
Ios, se o contrato de promessa irretratfvel
de vends, devidamente inscrito, constitui di-
reito real sobre imével, em beneficio do pro-
missdrio comprador, nio vejo como dispen-
sar, para a sua eficicia, 0 ato notarial”.

Miguel Maria de Seérpa Lopes, saudoso
mestre, com a sua indiscutivel autoridade,
alifs citado no acérddo da douta maioria,
também sustenta, invocando Darcy Bessone,
que a promessa deve celebrarse por escri-
tura piblica e que "o fim precfpuo e dGnico
da Lei n. 649, foi tornar inequivoca a exe-
cuclio compulséria da promessa de compra
¢ venda de imével nfio loteado, ndo lhe
sendo extensivas as demais regras do Decreto-
-lei n. 58~ .

S8o estas, em resumo, as razbes que me
levaram, com ‘a devida vénia, a discordar
da douta maioria,
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Imével niio loteado — Adjudicagio — Inscrigio do compromisso — Desnecessidade.

O direitc @ adjudicagdo compulsé
compromisso vdlido entre as partes,

inscrigdo para o seu exercicio.

ria tem como base fdtica o contrato de
por isso que a lei ndo poderia exigir a

Apelagdo n. 231.901 — Marilia — Apelantes: Jodo de Freitas e sua mulher — Apelado:

José Roberto Taborda (1°TACvSP).

ACORDAO

“Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio n. 231.901, da comarca de Ma-
rilia, sendo apelantes Jodo de Freitas e sua
mulher e apelado José Roberto Taborda.

Negam provimento 2 apelacdo, mantida a
excelente sentenga tecorrida, da lavra do Juiz
Miguel Gomes Fernandes, por seus préprios,
juridicos e bem deduzidos fundamentos.

Acrescentese que, preliminarmente, o do-
cumento de fls., embora denominado de “re-
cibo declaratério”, constitui-se em auténtico
instrumento particular de compromisso de
compra e venda, pelo qual o compromissério
comprador, ora apelado, pagou como “prin-
cipio e sinal do pagamento” do preco total
de Cr§ 190.000,00 a quantia de Cr§ 10.000,00
e recebeu, desde logo, a posse do imdvel.
Os Cr$ 180.000,00 restantes seriam pagos me-
diante financiamento a ser obtido na Caixa
Econdmica Estadual, no prazo de 90 dias
contados da data no ingresso na agéncia da
Caixa em Marilia da documentagfio neces-
séria 2 obtencdo do financiamento. O com-
promissério, desde logo, assumiu o 6nus do
pagamento dos tributos relativos ao imdvel
compromissado e comprometeu-se a0 paga-
mento da quantia de Cr$ 2.000,00, a titulo
de compensacio mensal, até a outorga da
escritura definitiva. Ficou convencionada a
resolugdo do negécio, se niio obtido o finan-
ciamento no prazo estipulado, ou pago o sal-
do devedor pelo compromissério. Estfio af,
nitidos, os elementos de précontrato de com-
pra e venda, envolvendo a promessa de
wvender com o pagamento de determinada
quantia a titulo de sinal, a transmissio da
posse, o prazo para a soluciio do saldo de-
vedor e a cléusula resolutiva. Lembrada a
regra do art. 85 do CC, segundo a qual, “nas
declaragdes de vontade se atenderd mais 2

sua intengfio que ao sentido literal da lin-
guagem e, mais do que simples recibo de
quitagio do sinal, o instrumento particular de
fls. constitui tipico contrato, sem cldusula
de arrependimento, de compromisso de com-
pra e venda de imével ndo loteado, propi-
ciando ao autor o exercicio do direito de
adjudicagio compulséria, com base no art. 22
do Decreto-lei n. 58, de 10.12.1937, com a
redagio que lhe foi dada pelo art. 1° da
Lei n. 6.014, de 27.12.1973, combinado com
os arts. 640 e 641 do CPC vigente e com
o art. 346 do estatuto processual de 1939,
ainda vigente “ex vi” do art. 1218, n. I, do
atual CPC,

Ainda que, desde que se pretendeu con-
ceder aos titulares de compromissos de
compra e venda de imdveis ndo loteados as
garantias e os direitos que j4 tinham os
compromissérios de iméveis loteados, com o
advento da Lei n. 649, de 113.1949, sem-
pre se haja dado redagdo defeituosa ao
art. 22 do Decretolei n. 58, de 1937, pos-
sibilitando a interpretagio gramatical, pela
qual o com issério s6 teria direito & ad-
judicagio compulséria a partir do momento
em que o compromisso estivesse inscrito e,
partindose da interpretacéo 16gica, conside-
rada a "ratio legis” e ajustada a norma a
sistemética das obrigagBes de fazer, outra nio
pode ser a conclusdo, “data venia” de res-
peitéveis pronunciamentos divergentes, sendo
a de que a exigéncia da inscricio s6 vale
para atribuir aos compromissérios direito
real oponivel a terceiros “erga omnes”, mes-
mo porque é essa a fungdo precipua do re-
gistro imobilidrio. Se, induvidosamente, o art.
16 do Decreto-lei n. 58, de 1937, com relacdo
aos iméveis loteados e compromissados E
venda, derrogara o preceito do art. 880 do
CC, ajustando-se ao do art. 1.006 e seus 88
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do CPC de 1939, independentemente de re-
gistro da promessa de venda ¢ compra e ne-
nhuma razdo existiria, ao estender aos com-
promissérios de iméveis nfo loteados o
direito da adjudicagio compulséria, para
estabelecer um requisito formal, normal-
mente exigivel para a produgiio de efeitos
“erga omnes”, que ndo é imprescindivel na
execugiio das obrigagbes de fazer entre os
contratantes, compulsérias se constbstancia-
das em instrumento particular, nos termos
do art. 135 do CC. .

O que se hé de entender no art. 22 do
Decreto-lei n. 58, de 1937, quer na redagio
atual e quer na que lhe dera a Lei n. 649,
de 1949, é que “os contratos, sem cléusula
de arrependimento, de compromisso de com-
pra ¢ venda e cessio de direitos de imdveis
néo loteados, cujo preco tenha sido pago no
ato de sua constituigio ou deva sélo em
uma ou mais prestagdes” a) “desde que ins-
critos a qualquer tempo, atribuem aos com-
promissérios direito real oponivel a terceiros”
e b) “lhes conferem o direito de adjudicacdo
compulséria nos termos dos arts. 16 desta
lei e 640 e 641 do CPC”. A conjungiio “e”,
aditiva, separa, nitidamente, os perfodos da
oragdo, limitando a inscricio do compromis-
80 ao seu ftinico efeito juridico, o da oponi-
bilidade do contrato a terceiros e possibili-
tando o direito & adjudicagio compulséria,
nos termos do art. 16 do Decretolei n. 58,
de 1937, do art. 346 do CPC de 1939 e dos
arts. 640 e 641 do atual estatuto proces-
sual, dispositivos que ndo conttm a con-
dicio da inscri¢io para a execucdio da tipica
obrigacio de fazer que € a prometida outor-
ga da escritura definitiva da compra e venda
ao compromissdrio. Os dispositivos dos arts,
346 ¢ segs. do CPC de 1939, ainda vigentes,
como bem se acentua em aresto do 3.° Grupo
de Camaras desta Corte, relator o hoje Des.
Pinheiro Franco, “n#io fazem distingéio algu-
ma entre compromissos inscritos ou nio
inscritos, aplicando-se mesmo aos contratos
preliminares, com a restrigio Gnica de que
preencham as condigbes de validade do de-
finitivo ... Se a lei quis a obrigacio fun-
givel e suscetivel de execugiio especifica ou
“in natura®, nio hd de reduzirlhe os efei-
tos por via de interpretacio de outras leis
que, exigindo o registro, o fizeram tio-sé
para maior protecio dos préprios contratan-
tes nas suas relagdes com terceiros, tornan-
do o contrato oponfvel “erga omnes” (“Jul-
gados do TACivSP”, Lex, 26/60).

Com o advento da Lei n. 6.014 de 1973,
sinda mais nitida se tornou a desneces-

7-RD.L/1

exercicio do direito de adjudicagio compul-
séria, ante a expressa remissio aos arts. 640
€ 641 do novo CPC. O art. 641, principal-
mente, que, como anota Amilcar de Castro,
deveria ser um pardgrafo do art. 639 (“Co-
mentérios ao Cédigo de Processo Civil®, vol
V/182, 1 ed.,, 1974, Ed. Revista dos Tribu-
mis.n.zﬂ),cmmunyadoqne,nb
cumprido o avengado por um dos contratan-
tes, o outro poderd obter sentenga que
produza o mesmo efeito da de
vontade omitida pelo inadimplente. H ber-
to Theodoro Jr., comentando esse dispositivo,
anota que “do pré-comtrato (promessa o
compromisso) nasce, portanto, a0 - credor o
direito & conclusio do contrato principal. Sg
o devedor nio cumpre a obrigagiio, aeri?
cito ao credor obter uma condenagio da-
quele a emitir a manifestagio de vontade a
que se obrigou, por meio de uma. sentenca
que, uma vez transitada em julgado, produ-
zitA os efeitos da declaragio ndo emitida®
(“Processo de Execugiio®, 3. ed., 1976, Ed.
Universitdria do Direito, p4g. 235). Ora, nos
contratos em geral, o direito do credor ndo
estd sujeito sendo As condigBes substanciaig
de validade e eficdcia do negécio pré-aven-
cado, dentre as quais ndo figura o registro
imobilidrio, ainda que a avenca verse sobre
imével. Seria esdrGxulo que, procurando be-
neficiar o compromissério, a lei, ao revés,
viesse prejudicé-lo com uma exigéncia que
ndo seria imprescindfvel se utilizasse das vias
ordindrias para postular do promitente a
obrigacio de fazer e sentenca ao juiz, que
produzisse 0 mesmo efeito do contrato prome-
tido, na omissio do promitente.

Certo que a lei ndo contém palavras ind:
teis (“verba cum effectu sunt acipienda™) e
a remissdo do art. 22 do Decreto-lei n.
de 1937, a disposicbes que ndo estabelecem
o requisito do registro para o direito de adju-
dicar compulsoriamente, revela que tal re
quisito 86 seria exigivel para o efeito prin-
cipal da inscricdo dos contratos preliminares,
o de sua oponibilidade contra terceiros.

O direito & adjudicagfio, em suma, tem
como base fética o contrato de compromisso
vélido entre as partes, por isso que a lei
ndo poderia exigir a inscricio para o seu
exercicio. Defeituosa a redagdo do art. 22 do
Decreto-lei n. 58, de 1937, ao intérprete ca-
berd estabelecer o seu exato sentido, que
néo poderd ser o propugnado por parte de
corrente jurisprudencial, que ndo prescinde
da inscricio para a postulagio do direito de
adjudicar, sob pena de se converter a lei
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benigna odiosa excegfio aos preceitos le-
gais, aos quais a prépria disposigdo faz
!m‘ a .

Nesse sentido, veja-se o notdvel magistério
de Darci Bessone (“Da Compra e Venda,
Promessa e Reserva de Dominio”, ed. 1960,
n. 60, pg. 170) e a jurisprudéncia que sem-
pre preponderou nos Tribunais de Algada
Civil de Sdo Paulo (“Julgados” cit. 15/78,
20/79, 24/172, 32/312 e 386 e 35/3953).

No mérito, restou patente nos autos que
os réus se arrependeram do negécio, impres-
sionados, como admitem em seus pronun-
ciamentos, com a intensa valorizagio do
imével compromissado. Foram eles que, em-
bora j4 houvessem quitado débitos hipote-
cérios que gravavam o bem, néo providen-
ciaram o cancelamento da inscri¢io das hipo-
tecas, obstdculo insuperdvel ao financia.
mento pretendido pelo compromissério com-
prador. Narram as testemunhas das dificul-
dades opostas pelos réus ao fornecimento da
documentagiio ao autor (fls.), a quem, posi-
tivamente, ndo se haveria de imputar mora
pelo ndo pagamento do saldo do preco, que
dependia do projetado financiamento e, con-
seqiientemente, da disposigio dos vendedores
de fornecer documentagido habil a esse fim.

Mesmo, porém, que ao autor pudesse ser
atribufda a mora e, atendendo prontamente
a notificagiio que lhe foi dirigida pelos réus,
depositou, por via de regular processo cau-
telar, o saldo do prego & mais parcelas com-
pensatérias exigidas pelos notificantes (fls.
do apenso). A notificagio, obviamente, esta-
belecera a disposicio dos réus em receber
tais prestagbes, por isso que era dispensdvel
a consignacao judicial das mesmas, eis que
inocorrentes as hipéteses do art. 973, ms. I
a VI, do CC. S6 com o ajuizamento da pre-
tensfio adjudicatéria é que, mudando de
orientagfio, os réus expressaram, francamente,

a recusa receber. Nesta altura, porém, o
depdsito das prestaches faltantes do prego
estava consumado, suprindo a questiondvel
mora aparelhada pela notificagdo de fls. Os
préprios réus possibilitaram a purgacdo, com
base na qual surgiu esta demanda, na qual
ndo poderiam, evidentemente, alterar as re-
gras que cles mesmos haviam estabelecido,
passando a exigir a prévia consignatéria e a
reputar inadimplente o autor.

Vale contra os réus a deslealdade com que
procederam no curso do processo, falseando
a verdade, quer com relagdo aos cheques
que serviram de pagamento do sinal e prin-
cipio de solugio do prego, os quais tinham
fundos (fls. do apenso) e quer com relagio
& 4rea dos fundos do imével compromissado,
vendida desde 1966 (fls. do apenso). Infra.
tores do art. 17, ns. I a III, do CPC, esta-
riam sujeitos &s penalidades do art. 18 do
mesmo Estatuto, se houvessem sido demons-
trados prejuizos sofridos pelo autor, j& que
imposta a condenacio em custas e honoréria
a titulo de 6nus da sucumbéncia.

A espléndida sentenga apelada apreciou e
ponderou, exaustivamente, o conjunto proba-
tério, nada mais se lhe restando acrescentar
para nfo incorrer-se em cansativa redun-
déncia.

A verba honoréria foi criteriosamente fi-
xada com observincia do disposto no art.
20, § 3.°, do CPC.

Ante o exposto: Acordam em Sessdo da
1.* Cémara do 1.° Tribunal de Algnda Civil,
por unanimidade de votos, negar provimen-
to a apelagdo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento os Juizes No-
gueira Garcez, revisor e Assis Moura,

Séo Paulo, 12 de abril de 1977 — CARLOS
ORTIZ, pres. e relator.
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TITULO

Emfmd—ﬁmqum—mdemnwmm
de se achar o imével gravado com penhoras snteriores,
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possam advir do resulitado da agdo,

conhecimento.

sem gue possa alegar boa-fé ou falta de

Apelagdo civel n. 260.375 — Promissdo — Apelante: Rafael Uroz Baron — Apelados:
Mdrio de Almeida Galvdo e Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (OBMBSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel n. 260.375, da comarca de
Promisséio, em que & apelante Rafael Uroz
Baron, apelados Mério de Almeida Galvio
e Oficial do Registro de Iméveis: Acordam,
em sessio do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votagdo unfinime, integrado neste
o relatério de fls., negar provimento ao re-
curso, pagas as custas na forma da lei.

Cabe ao Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis o exame dos requisitos formais de
validade e legalidade dos titulos, apresenta-
dos, devendo valerse, em caso de davida,
do procedimento previsto no art. 198 da
atual Lei de Registros Pdblicos, o qual, por-
que de natureza administrativa, tem finali-
dade especifica e nfio pode alcangar questdes
cujo deslinde pertenga, com exclusividade,
aos 6rgdos jurisdicionais.

Entre essas questbes vedadas se inclui,
inegavelmente, o reconhecimento de que a
alienagio do bem importou em fraude A exe-
cugiio, matéria complexa, dependente de pro-
vas outras, que ndo aquela haurfvel do sim-
ples exame formal do titulo.

Inclui-se, também, enquanto n@io houver
invalidaciio judicial definitiva do titulo, a
simples alegagfio, de qualquer dos contra-
tantes, de demanda pendente, visando a res-
cindir 0 negécio que deu causa a formagéo
do documento examinado.

QuestSes dessa natureza ultrapassam o
mero exame formal do tftulo e, assim, nfio
podem obstar, no jufzo administrativo, ao
ingresso do documento no registro imobi-
lidrio.

Na espécie, como reconheceu a sentenga,
a escritura pablica de venda e compra de
fls. estd formalmente em ordem, e a divida

do serventuditio, porque circunscrita & cir-
cunstiincia de pesarem sobre o imével cinco
penhoras judiciais, registradas anteriormente
em favor de dois estabelecimentos bancérios
e de uma firma de financiamento e investi-
mento, ndo tem consisténcia hébil para
obstar ao registro pretendido. .

O Conselho Superior da Magistratura,
apoiado na melhor doutrina e jurisprudéncia
(Serpa Lopes, “Tratado dos Registros Pu-
blicos”, vol. 11/417 e segs. 5° ed., n. 401;
“Revista de Jurisprudéncia do TJSP”, 15/502,
21/579 e 30/470; RT 430/136 e 451/128),
entende que a existéncia da penhora, ainda
que inscrita, ndo impede a alienagio do imé-
vel e, conseqiientemente, o registro do titulo
respectivo, uma vez que a constricio proces-
sual ndo tira a0 executado a titularidade do
dominio, nem a disponibilidade do bem
nhorado. Essa disponibilidade sers, simples-
mente, ineficaz, tanto quanto afete o direito
pleiteado na agfio que originou a penhora
inscrita.

Assim, nada obsta a que um terceiro ad-
quira imével sobre o qual exista penhora
inscrita, porque a consegiiéncia € sujeitar-se
esse adquirente aos efeitos que possam advir
do resultado da agfio, sem que possa alegar
hoafé ou falta de conhecimento.

Como salientou a Procuradoria-Geral da
Justice, o apelado exibe titulo de sub-rogacfio
nos direitos dos maiores credores, Banco
Brasileiro de Descontos S/A e Banco Bandei-
rantes S/A, conforme as cessSes e transfe-
réncias de fls.

Ante o exposto, negam provimento ao re-
curso.

Séo Paulo, 6 de maio de 1977 — CARMO
PINTO, pres. — ACACIO REBOUCAS, cor-
regedor geral e relator — DIMAS DE AL
MEIDA, vice-pres.
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VINCULO

Cléusula de inalienabilidade — Invalidagio ou dispensa por ato judicial — Inadmis-

sibilidade,

Afora os casos especificos de expropriag@o por necessidade ou utilidade
publica, de execugdo por divida proveniente de impostos e de venda do bem
clausulado quando da extingdo do respectivo condominio, a cldusula de inalie-
nabilidade ndo pode ser invalidada ou dispensada, nem mesmo por ato judicial,
sob pena de nulidade de pleno direito.

Apelagdo civel m. 1.161/76 — Curitiba — Apelantes: José Loureiro Ascencdo Fernandes

e sua mulher — Apelada: Justica (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 1.161/76, de Curitiba,
em que sdo apelantes José Loureiro Ascensdo
Fernandes e sua mulher e apelada a Justica.

O apelante vardo recebeu em doagio de
seus falecidos pais o imével descrito a fls.,
com a cldusula de inalienabilidade, sub-ro-
gada posteriormente nos iméveis enumera-
dos a fls.

Querem, agora, os donatdrios, doar ditos
bens clausulados aos seus netos, em face da
morte do seu dnico filho, cuja pretensdo foi,
no entanto, repelida pelo MM. Juiz.

Obstou bem o eminente Magistrado a alie-
na¢do pretendida porque, afora os casos es-
pecificos de expropria¢io por necessidade ou
utilidade pdblica, de execugio por divida
proveniente de impostos (art. 1676 do CC)
e de venda do bem clausulado quando da
extingdo do respectivo condominio (art. 635),
a cldusula de inalienabilidade ndo pode ser
invalidada ou dispensada, nem mesmo por
ato - judicial, por isso que a liberagio serd,
entdo, nula de pleno direito, como dura e
inarreddvel sancio cominada pela lei & vio-
lacdo de seu preceito.

Acordam os Juizes da 1.* Camara Civel do
Tribunal de Algada do Estado do Paranj,
por maioria de votos, em negar provimento
a apelaggo.

Curitiba, 1.° de abril de 1977 — NUNES
DO NASCIMENTQ, pres. e relator —
SCHIAVON PUPPI, vencido, com a seguinte
declaragdo de voto: Votei vencido por en:
tender que a cliusula de inalienabilidade,
imposta aos bens doados, tem por objetiva
assegurar a transmissdo dos bens aos netos
dos doadores, ou, se estes ndo mais exis
tirem, aos bisnetos.

No caso concreto, conforme depreendi dos
votos dos eminentes Juizes Relator e Revisor,
os donatérios tinham filho tnico, que faleceu
deixando filhos.

Com o falecimento do filho tinico, os bens
clausulados ficaram destinados aos netos dos
donatérios. Se estes se decidem a transmiti-
los a quem deve recebélos, acionando a
cldusula de inalienabilidade no sentido e com
os efeitos para que foi instituida, onde estd
o descumprimento da vontade dos doadores?

Por excessivo apego 2 letra da lei ou da
escritura de doacdo & que se estd negando
aos donatirios a faculdade de transmitir o
que receberam, sob a cldusula da inaliena-
bilidade. Impedese por este modo que, de
imediato, seja dado atendimento 2 intengdo
e a vontade dos doadores.

O meu voto, com todo o respeito pelos
eminentes Juizes Relator e Revisor, é pelo
provimento do recurso, para que possam o9
apelantes, mediante alvard, outorgar escri-
tura de doacdio dos bens aos seus netos —
MAXIMILIANO STASIAK.
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FUSAO DE SOCIEDADES

Bmhﬂvehhmmdowmddnmmmﬂmd-fuﬁo—qude
ducﬂgﬁodmmmmnnﬂdnmdmbﬂlemhudndeauﬁagﬁo—?«dbiﬂdmde"
descrigio em requerimento da diretoria da nova sociedade. _ )

Apelagdo civel n. 26.726 — Novo Hamburgo — Apelante: Banco Sul Brasileiro /.
— Apelado: Oficial do Registro de I'méveis (TIRS). -

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos:
Acordam, unanimemente, em 2* Camara
Civel do Tribunal de Justica do Estado, inte
grados neste o relatério retro e as notas
taquigréficas anexas, em dar provimento.
Custas na forma da lei.

Participou do julgamento, além dos signa.
trios, o0 Des, Ladislau Fernando R&hnelt

Porto Alegre, 3 de novembro de 1976
— EMILIO GISCHKOW, pres. — NATHA-
NIEL GUIMARAES, relator.

VOTO

O Dr. Nathaniel Guimarges (relator): Sr.
Presidente. Versa a espécie sobtre procedi-
mento especial de jurisdi¢o voluntéria, ori-
ginando-se a apelagio de decisdo lancada
em processo de divida suscitada perante o
oficial do Registro de Iméveis de Novo
Hamburgo.

Pelo relatério, viu-se tratarse de negativa
daquele servigo efetuar o Registro de
Iméveis abrangido pela fusdo dos Bancos
da Provincia do Rio Grande do Sul S/A,
Nacional do Comércio S/A e Banco Indus
trial e Comercial do Sul S/A, originando-se
entdo o Banco Sul Brasileiro S/A, realizada
nos termos do art. 153 da Lei n. 2.627, de
26.9.1940, Lei das Sociedades AnOnimas.

Os autos ddo notfcia daquele processo de
fusfo bem como permitem concluir tenha o
mesmo seguido o norteamento legal. A fase
interrompida veio a ser justamente, ao menos
quanto aos bens iméveis situados naquela
comarca, face & negativa daquele Registro
de Imével em proceder a transcriggo.

O art. 54 da Lei das Sociedades Anéni-
mas dispGe como proceder apés a constitui
¢o das sociedades e, no caso, estava a nova
sociedade com seus documentos, estes arqui-
vados no Registro de Comércio, adotadas,
ainda, as demais providéncias, pois o banco
requerente, munido das certidSes necessérias,
apresentou-as junto ao Registro Péblico com.
petente para obtencio da transcricio da-
queles bens como integrativos 2 formacéio do
capital social, atendidos, ainda, os disposi-
tivos constantes do art. 5° da mesma lei,
que € preceito referente 2 formagiio do ca
pital social, mas que se aplica, 2 evidéncia,
a fusdo (leu).

Assim, Sr. Presidente, acompanhando
aquele pedido origindrio, com documentos
exigidos por lei, como se vé& do processo (fls.),
integrados por cépia “xerox” das atas, re-
gistro da Junta Comercial, inclusive mani.
festagho da Fazenda Pdblica sobre a ndo
incidéncia do imposto de transmissio e di
teitos a ele relativos sobre bens transmiti-
dos ao Banco Sul-Brasileiro S/A (fls.), e onde
também se alude a fusfio realizada. E uma
certidio da Fazenda Ptblica. A insisténcia
do oficial do Registro de Iméveis daquela
comarca prende-se essencialmente A falta de
descricBo do imével 14 existente, néio aceitan-
do a descricio do mesmo feita pela dire-
toria da sociedade requerente, E o Magis.
trado indeferiu o pedido, entendendo que,
sendo o valor superior a Cr$ 10,00, deveria
ser através de escritura pdblica, inadmitindo
transferéncia por simples requerimento. E
invocou parecer do Ministério Ptblico que,
baseando-se no ensinar de Alofsio Loves
Pontes, em “Sociedade An6nima®, vol. 1/367,
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menciona que, “além das certidSes ou copias
autenticadas dos atos constitutivos, deveriam
constar dos laudos dos peritos as caracterfs-
ticas dos imdveis incorporados”. Deveriam
constar — ndo ¢é impositivo, pela opinifio
dele.

Como se vé, face ao texto transcrito, deve-
riam os laudos de avaliagdio, na fase da fusdo,
conter a descricio dos iméveis incorporados.
Mas a Lei das Sociedades Andnimas néio faz
essa referéncia. Seria talvez por principio de
exatiddo e ordenamento aconselhdvel que os
bens, na ata de criagio ou de fusdo, fossem
descritos minudentemente, a0 menos nos
laudos. Mas nao é obrigagdo que, sem a
mesma, ndo fosse possivel a transcrigdo.

A descrigio é possivel realizar-se ou com-
pletar — segundo penso — em ata poste-
rior. Com razéo, no meu entender, é a sen-
tenga invocada nos autos ¢ da lauda do juiz
dos Registros Pdblicos desta Capital. E pos-
sivel que, através requerimento firmado pela
diretoria da sociedade nascida pela fusdo,
fosse oferecida aquela descrigao que, inclu-
sive, poderia ser acompanhada de uma cépia
do registro anterior, assim suprindo-se a exi-
géncia legal.

Como V. Exas. viram pela leitura dos dis-
positivos da Lei das Sociedades Andnimas,

CARTA DE ARREMATACAO

essa incumbéncia de registro cabe & diretoria
da nova sociedade.

Entendo, Sr. Presidente, ndio ser possivel
na auséncia desse requisito na Lei das Socie-
dades Andnimas se fosse obstar a concreti-
zagio da transcricio, podendo ser feita a
correcio ou efetivagio da descrigio do imé-
vel por instrumento particular dirigido ao
oficial do Registro de Iméveis, firmado pelos
diretores da nova sociedade.

Finalizando, o art. 248 da Lei dos Re-
gistros Pablicos determina que o disposto no
artigo anterior, onde se exigem as caracte-
risticas e confrontacdes do imével (art. 247,
n. V) deva ser feito pelos tabelides e escri-
vies. Ora, no caso em tela, isso deveria ter
sido feito, é certo, quando da documentac@o
da fusdo, mais precisamente por ocasido da
avaliag@o, quando os iméveis sdo submetidos
a aprovacio da assembléia. Entretanto, seria
perfeitamente vidvel fosse feito posterior
mente, suprindo aquela falta por petigio da
diretoria da sociedade anfnima, como tem
sido entendido e aceito inclusive aqui na Ca-
pital, aceitacio essa que se faz pelos regis-
tros de iméveis da Capital. Nesses termos,
dou provimento & apelagio para que, su-
prida a descri¢gdo do imével na forma apon-
tada, proceda-se ao registro competente.

Inexisténcia de registro anterior — Admissibilidade de registro inaugural na espécie.

Desde que se prove mdo haver nenhum outro registro anterior, em nome
de quem quer que seja, nos offcios em cuja drea de jurisdigdo anterior se
situavam os imdveis, é possivel o registro de carta de arremata¢do, mediante

registro inaugural.

Apelagdo civel n. 1.318 — Rio de Janeiro — Apelante: Armindo Lopes Valente —
Apelado. Oficial do 8° Oficie do Regisiro Geral de Iméveis (TITRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 1.318, em que & ape-
lante Armindo Lopes Valente, sendo apelado
o Oficial do 8. Oficio do Registro Geral
de Iméveis da comarca da Capital: Acor:
dam os Juizes da 1* Camara Civel do Tri
bunal de Justica do Estado do Rio de Ja-
neiro, por maioria, em prover parcialmente
o recurso, a fim de autorizar o registro, ex-

ceto quanto ao imével sito & R. Albertino
Aragjo, n. 19, vencido o Des. Eduardo Jara,
que lhe negava provimento.

O relatério de fls. expde a questdo em
debate ¢ fica fazendo parte integrante deste
acérdao.

O Sr. Oficial cumpriu zelosamente o seu
dever funcional, ao suscitar a ddvida, Tam-
bém néo se pode dizer que o Dr. Juiz da
Vara de Registros Piblicos, ao julgéla pro-
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‘cedente, tenha aplicado mal a lei, dando aos
seus dispositivos uma interpretacio estrita
‘e rigorosamente literal. Na verdade, os arts.
‘214 ¢ 244 do Decreto n. 4.857, de 1939, vi
gente & época da ddvida, exigiam a trans.
crigho do titulo anterior, tal como agora a
exige o art. 195 da atual Lei de Registros
Piiblicos, para manter a continuidade do re
gistro. Todavia, no caso presente, hé peculia:
ridades que o tornam excepcional e, por isso
mesmo, reclamam para ele solugio também
excepcional, sob pena de se dei::'ar insoliivel,
e, portanto, iniqua, a situagio de quem ar
rematou bens leildo judicial, confiante
nos pregdes da Justica.

A primeira particularidade do caso con
siste em terem sido os iméveis arrematados
em processo de inventirio que englobava
nada menos do que oito sucessBes, abran-
gendo herdeiros que se sucederam em duas
geracOes (fls.). Cada uma dessas sucessdes
envolvia uma transmissdo, nos termos do
art, 1.572 do CC, independentemente de re-
gistro de titulos.

Outra peculiaridade decorre da circuns
tincia de que, se os iméveis, & excegio de
um, ndo estavam transcritos em nome dos
inventariados, a partir do primeiro deles,
Floréncio Antbnio Teixeira, cuja sucessdo se
abriu 1946, h4, portanto, 30 anos (fls.),
também € certo e estd cabalmente provado
que ndo constam transcritos em nome de
ninguém, tanto no 8° Oficio do Registro
Geral de Iméveis, de onde se originou a
divida, quanto no 1.°, 3.°, 4.° ¢ 6.° Oficios,
a cuja frea de jurisdicio anteriormente per-
tenceram, conforme certiddes de fls., que
remontam ao longinquo ano de 1865.

Configura-se, assim, uma daquelas situacSes
excepcionais a que alude Serpa Lopes, em
seu “Tratado de Registros Péiblicos” (vol. IV,
3.* ed., n. 742), para a qual o abalizado trata-
dista, nfio apenas como doutrinador, mas,
também, com a sua experiéncia de juiz espe.
cializado na matéria, aconselha que primei.
ramente, se pesquise, no Registro Imobilisrio,
tudo quanto possa constar sobre o imével.
Apurando-se, a0 cabo desse exame, que deve
remontar ao inicio do funcionamento do re-
gistro, a inexisténcia de qualquer transcricio
ou inscrigio, o titulo apresentado pode ser
transcrito, independentemente de registro do
anterior. Justificando essa opinifio que, em
dois casos, transformou em decisfio sua, adua
o saudoso magistrado: “Primeiramente, a
auséncia de qualquer transcri¢io ou inscrigéio
no Registro Imobilidrio indica ndo haver
neste qualquer impedimento 2 transcrigio do

‘titulo apresentado, que ndo entra em conflito

com qualquer direito constante do mesmo., _
Por outro lado, a questio da continuidade,

razéo te do requisito legal, fica
ressalvada. A palavra continui quer
dizer = ndo interrompida das partes

de um todo”, e, em boa 16gica, no & admis-
sivellexigéncindelign;iodaspmde
um todo, quando este ainda nio existe, ‘de
Véz que nem sequer teve inicio. :

““Conseguintemente, ¢ a menos que_ésteja
legalmente desobrigado, a ttanscricio do ti-
tulo anterior somente se faz necesséria,
quando o imével estiver langado em nome
de outrem que ndio o outorgante.

"O interesse da continuidade torna-se pa
tente, intuitivo. Ndo transcrever o titulo
anterior, implicaria na ilegal quebra-de um
dos clos da corrente da sucessividade, im-
posta pela lei, :

“Tal situacio nfio surge quando do Re
gistro nfo consta nenhum langamento a res-
peito do imével. O dominio do imével, se
ndo decorre do Registro Imobilidrio, pelo
menos com ele ndo entra em conflito” (ob.
e loc. cits.),

A essas consideracbes acresce a de que os
iméveis em causa estdo, desde os tempos da
Prefeitura do antigo Distrito Federal, inscri-
tos em nome do primeiro inventariado, Flo.
réncio Antdnio Teixeira, para os efeitos
fiscais, circunstincia que embora por si sd
ndo seja bastante para justificar o registro
do titulo, todavia nfio deixa de ter signifi.
cagio para esse fim, por ser indicativa do
antigo vinculo daquela pessoa com os bens
descritos e arrematados em seu inventério.

Salientese por fim que, conforme o dis
posto na antiga e na atual Lei de Registros
Pdblicos, a solugio de divida suscitada por
Oficial do Registro Geral de Imdveis ‘tem
cariter administrativo, ndfio impedindo que
qualquer interessado, que porventura se con-
sidere com direito ofendido, a modifique
pela via contenciosa.

Em face do exposto, o recurso merece
provimento, a fim de que o registro seja
efetuado, salvo o do imével sito & R. Alber
tino Aradjo, n. 19, cuja situagio & diferente,
por se achar transcrito no 6.° Oficio do Re-
gistro Geral de Iméveis da comarca da
capital, desde 1932, em nome de Joaquim
Antbnio de Oliveira, pessoa estranha ao
inventério durante o qual houve o leilfio.

Rio de Janeiro, 28 de setembro de 1976 —
MARCELO SANTIAGO COSTA, pres. e re-
lator — EDUARDO JARA, vencido com a
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seguinte declaragio de voto: Entendi que a
arrematagdo, mesmo em Jufzo, tem aspecto
irrelevante para ladear a exigéncia da prova
da continuidade do registro dos iméveis lei-
loados, art. 214 do Decreto n. 4.857. A aqui-
sicio data de 1972, invidvel, pois, a apli-
caciio do art. 244 do mesmo diploma. A via
certa ha de ser o usucapidio, para sanar vicio
de aquisicdo. Por isso mesmo, dei &nfase ao
justo titulo: a carta de arremata¢do. Tanto
mais indispensdvel aquela forma processual,
quando um dos iméveis, o da R. Albertino
Aratijo, niio pertence ao espélio, e foi irregu-

INVENTARIO

larmente arrecadado no monte e submetido
a leildo. “Data venia” da E. Maioria, o art.
195 da Lei n. 6.015, ndo concede a permis-
sibilidade proclamada pelo acdrddo. Pouco
importa que o presente julgado participe da
natureza de simples decisfo administrativa
(o que ndo impede o uso de agiio ordindria
por parte de terceiro interessado), o certo,
é que o apelante obteve uma medida que
ameaca a seguranca de qualquer transcrigdo
da propriedade imobilidria. Em conclusdo,
“data venia”, mantinha a sentenga denega-
téria do registro.

Meagiio — Rentincia pela viva — Imposto de transmissdo devido — Agravo provido.

A rentncia de meacgdo pela viuva, em beneficio do monte partivel, estd

sujeita ao imposto de transmissdo.

Agravo de instrumento n. 255.887 — Urupés — Agravanie: Fazenda do Estado —
Agravados: Thereza Bigoni e outros (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento n. 255.887, da
comarca de Urupés, em que & agravante a
Fazenda do Estado, sendo agravados Thereza
Bigoni e outros: Acordam, em 2.° Cémara
Civil do Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
por votagio unéinime, em dar provimento ao
recurso. Custas na forma da lei.

A vitiva meeira outorgou escritura renun-
ciando & sua meacdo “a favor do monte
partivel” do inventério de seu marido.

Entendeu o digno Magistrado que ndo
havia no caso incidéncia de imposto “inter
vivos”, reclamado pela Fazenda, porque
segundo a licio de Carlos Maximiliano e
Washington de Barros Monteiro, “rentincia
nfo se considera transmissdo de propriedade,
dédiva, liberalidade ou doagfio; dela ndo re-
sultam, pois, as conseqiiéncias juridicas e

fiscais daqueles atos; o renunciante € consi-
derado como se ndo existisse, ou melhor,
como se ndo houvera herdado”.

A hipétese, entretanto, é de rentincia de
meagdo, ndo de heranga, ndo se aplicando
por isso o ensinamento invocado. A meeira
ndo & herdeira do marido, ocorrendo no
inventirio a mera especificagdo da parte que
j& é sua, independentemente da sucessdo. As-
sim, a “rentincia da meagdo” em beneficio
do monte partivel corresponde, em verdade,
a uma doagdo feita aos herdeiros, como bem
sustenta a agravante.

Em conseqiiéncia, é sem divida devido o
tributo reclamado pela Fazenda do Estado.

Sdo Paulo, 23 de novembro de 1976 —
LAFAYETTE SALLES JUNIOR, pres. com
voto — SYLVIO DO AMARAL, relator —
Participou do julgamento, com voto vencedor,
o Des. Gonzaga JGnior.
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AVERBACAO

Legitimidade para requeréla — Inteligéncia do art. 246 da Lei n. 6.015, de 1973,

86 pode ser considerada parte, legitimada para o requerimento da averbagdo,
@ pessoa que figura mo registro como iransmitente ou adguirente, ou ainda

como interveniente ou anuente.

Apelagdo civel m. 258.815 — Samto André — Apelante: Antdnic Damianovich —
4Apelado: Oficial do 1° Cartdrio de Registro de I'méveis e Anexos (OBMBP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo n. 258.815, da comarca de Santo
André, em que figuram como apelante Antd-
nio Damianovich e apelado Oficial do 1.°
Cartério de Registro de Iméveis e Anexos
da comarca de Santo André: Acordam, os
membros do Conselho Superior da Magistra:
tura, por votagiio unfinime, em negar provi
mento ao recurso, pagas as custas na forma
da lei. '

A ddvida, efetivamente, é procedente, como
bem ponderou o Dr. Procurador-Geral da
Justica, pelos fundamentos da suscitagdo.

A averbacio, por outras palavras, era de
ser denegada, por faltar ao apelante quali-
dade para a prética do ato.

Com efeito, o art. 167, I, n. 5, da Lei de
Registros Piiblicos, permite a averbagéio de
circunstincias que possam, de  qualquer
modo, ter influéncia no registro, ou nas pes-
soas nele interessadas.

S&o. também, susceptiveis de averbacdo as
decisdes, recursos e seus efeitos, que tenham
por objeto atos ou titulos registrados ou
averbados, conforme o n. 12 do mesmo
inciso. ]

Entretanto, continua vélida, para a atual
Lei de Registros Prblicos, a definicio de
averbacio, dada por Longobardi, citado por
Serpa Lopes: “a mencdo que, a requerimento
da parte e com fundamento em titulo autén-
tico, ou ordem judicial, o Oficial apde a
margem das inscrices ou transcri¢Ges, para
tornar conhecido de terceiros que a forma-
lidade sofreu uma modificacio na sua con-
sisténcia, como na mudanca do credor ou na
modificacio dos seus direitos, porém sem
mudar a natureza ¢ a causa do titulo que
serviu de base ao ato da transcriclo ou ins-

cricio” (cf. “Tratado dos Registros Pgbli
cos”, vol. IV/469).

Vale dizer: a averbagdo s6 pode ser pro-
duzida a requerimento da parte e com funda-
mento em titulo auténtico, ou ordem judicial.

Evidentemente, como decorre do préprio
conceito, sé6 pode ser considerada parte, le-
gitimada para o requerimento da averbagiio,
a pessoa que figure no registro, como trans
mitente ou como adquirente, ou ainda como
interveniente ou anuente.

No caso, ndo se identifica, na pessoa do
apelante, titulo que o qualifique para a pré-
tica do ato, uma vez que o seu nome ndo
figura no registro anterior e ndo aparece no
posterior, sendo certo, ainda, que ndo se
insere em titulo hébil para produzir a aver
bagiio pretendida.

A vedacdo 2 prética do ato ndo se coloca
aqui como mera conseqiiéncia do conceito
doutrindrio de averbagio; é o resultado da
letra clara do pardgrafo dnico do art. 246
que, expressamente, reclama requerimento
dos interessados.

A pretensio do apelante ndio pode encon-
trar lastro no titulo que possui, cuja regu-
laridade foi questionada para efeito de re-
gistro, e. assim, nfio pode arrimar o pedido
de averbagdo.

Ademais, o que estf evidente € que o
auinhdo n. 26, mencionado no pedido de
averbac@o (fls.), transcrito sob o n. 31.455 na
14* Circunscricio de Sdo Paulo, constituiu
o titulo anterior ao orfundo da sucessio de
Jodo Baptista Viana, nada havendo, pois, a
averbar, uma vez que no registro imobilidrio
j& consta provir a transcricBo n. 6.189 da
referida transcrico n. 31.455 (fls.).

Na verdade a pretensdo visa, como se
notou as fls., corrigir, indiretamente, a escri-
tura de aquisicio em que o apelante figura
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Sdo Paulo, 11 de margo de 1977 — CAR-
MO PINTO, pres. — ACACIO REBOUCAS,
corregedor geral e relator — DIMAS DE
ALMEIDA, vice-pres.

como outorgado comprador, revelando-se,
porém, via inadequada para tanto.

Ante o exposto megam provimento ao re-
curso.

HIPOTECA

Exmﬁoumjud!eid—ShﬁemmeuhodaHaHﬂﬁo—CmsﬂtudomﬂMdo
pmmopnvhmmm.slnssdoneneto-lein.m,delsﬁs.

Ndo 6 imconstitucional o processo de execu¢do extrajudicial da hipoteca
regulado nos arts. 31 a 38 do Decreto-lei n. 70, de 1966, que ndo suprime 0 controle
judicial previsto mo art. 153, § ¥, da Constitui¢do. ]

Apelagdo em mandado de seguran¢a n. 17.162 — 8P — Apelantes: Marcilio Joad
Ribeiro e sua mulher — Apelados: Caiza Econémica Federal e outros (TFR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos,
em que sio partes as acima indicadas: De-
cide a 2°* Turma do Tribunal Federal de
Recursos, por unanimidade, negar provimen-
to & apelagdo, na forma do relatrio e notas
taquigréficas precedentes, que ficam fazendo
parte integrante do presente julgado. Custas
de lei.

Brasflia, 5 de margo de 1976 — AMARI-
LIO BENJAMIN, pres. — DECIO MIRAN-
DA, relator.

RELATORIO

O Min. Décio Miranda (relator): Em man-
dado de seguranca ajuizado contra o Ge-
rente da Caixa Econdmica Federal, Agéncia
de Santos, contra o Delegado do Banco
Nacional da Habitagio em Sdo Paulo e contra
o Presidente da Associagdo de Poupanga e
Empréstimo de Sdo Paulo, os impetrantes,
mutudrios do Sistema Financeiro da Habita-
¢io, pedem a decretagio da nulidade de
execugiio extrajudicial processada na forma
do Decreto-lei n. 70, de 21.11.1966.

Concedida medida liminar para fazer sus-
tar a praga, foi, a final, denegado o man-
dado.

A sentenca, do Juiz Federal Dr. Caio Pli-
nio Barreto, acentuando a ocorréncia de falta
de pagamento das prestagdes estabelecidas
no contrato de financiamento de compra com
pacto adjeto de hipoteca, afastou a alegada
inconstitucionalidade do Decreto-lei n. 70, de

1966, na parte referente & execugdo extra-
judicial.

Traz a decisio em seu apoio o acérdéo
prolatado no agravo em mandado de segu-
ranga n. 69.710, de que foi relator o emi-
nente Min. Jorge Lafayette Guimardes (fls.).

Apelam os impetrantes, insistindo na argu-
mentagio de que a execugfio extrajudicial
dos contratos de financiamento da casa pré-
pria violenta os §§ 4.°, 1.° e 22 do art. 153
da Constituigdo (fls.).

Em contra-razdes, os impetrados defendem
a decisdo apelada, reportando-se ao constante
das informagGes inicialmente prestadas (fls.).

A Subprocuradoria-Geral da Repdblica
pede a confirmagdo da sentenga (fls.).

E o relatério.

VOTO

O Min. Décio Miranda (relator): Discute-
se a validade da execugfio extrajudicial nos
contratos hipotecdrios do Sistema Financeiro
da Habitagdo.

O Decreto-lei n. 70, de 21.11.1966, no art.
29 autoriza o credor hipotecdrio, no regime
do Sistema Financeiro da Habitagdo, a optar
pela execugiio do crédito na forma do Cédigo
de Processo Civil ou na forma dos arts. 31
a 38 do mesmo decreto-lei.

E os arts. 31 a 38 instituem nova moda-
lidade de execugio. O credor hipotecdrio co-
munica ao agente fiducidrio o débito vencido
e ndo pago. Este, ap6s convocar o devedor
a purgar o débito, promove piblico leildo
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do imé6vel hipotecado, e, efetuado este, expe-
de. carta de arrematagdo, que servird como
titulo para transcrigo no Registro de
Iméveis.

Nesse regime, a intetvencio judicial s6 se
dé para o fim de obter o arrematante imis-
sfio de posse do imével, que lhe serd limi-
narmente concedida pelo juiz. A defesa do
executado, salvo se consistir prova de
pagamento ou consignacio anterior ao leildo,
serd debatida apés a imissdo de pomm

Alega-se que o procedimento ndo se
niza com o disposto no art. 153, § 4.° da
Constituicio, segundo o qual néo poder4 a lei
excluir da apreciagio do Poder Judicidrio
qualquer lesdio de direito individual,

Néo houve, porém, supressio do controle
judicial.

Estabeleceu-se, apenas, uma deslocagiio do
momento em que o Poder Judicidrio é cha-
mado a intervir,

No sisiema tradicional, ao Poder Judicis-
rio se cometia em sua inteireza o processo
de execugéo, porque dentro dele se exauria
a defesa do devedor.

No novo procedimento, a defesa do de-
vedor sucede ao iltimo ato da execugdo, a
entrega do bem executado ao arrematante,

No procedimento judicial, o receio de lesdo
a0 direito do devedor tinha prevaléncia sobre
o temor de lesdo ao direito do credor. Adia-
vase a satisfacdo do crédito, presumivel-
mente liquido e certo, em atengfio aos mo-
tivos de defesa do executado, quaisquer que
fossem,

No novo procedimento inverteu-se a ordem,
deu-se prevaléncia & satisfagio do crédito,
conferindo-se & defesa do executado néio mais
condicio impediente da execugio, mas forca
rescindente, pois, se prosperarem as alegacdes
do executado no processo judicial de imis-
so de posse, desconstituird a sentenga ndo
adumematngsoonmoaexewgio.quea
antecedeu.

Antes, a precedéncia, no tempo proces-
sual, dos motivos do devedor; hoje, a dos
motivos do credor, em atengdio ao interesse
social da liquidez do Sistema Financeiro da
Habitag#o.

Essa mudanca, em termos de politica le-
gislativa, pode ser feita, na espécie, sem a
inflicho de dano irreparivel 3s garantias de
defesa do devedor. Tem este aberta a via da
reparagio, ndo em face de um credor qual-
quer, mas em relagdo a credores creden-
ciados pela integragio num sistema finan-
ceiro a que a legislagio confere especifica
seguranca,

Se, no novo procedimento, vier a sofrer
detrimento o direito individual concernente
& propriedade, a reparagio pode ser pro-
curada no Poder Judicidrio, seja pelo efeito
rescindente da sentenga na agiio de imissdo
de posse, seja por acdo direta contra o cre-
dor ou o agente fiduciério.

Assim, a eventual lesdo ao direito indivi-
dual ndo fica exclufda de apreciagdio judicial.

Igualmente desamparadas de razdes dignas
de apreco as alegagdes de ofensa aos §8§ 1.°
¢ 22 do art. 155 da Constituigio: a execugdo
extrajudicial ndo vulnera o principio de
igualdade perante a lei (todos, que obtive-
ram empréstimo do sistema, estio a ela su-
jeitos) nem fere o direito de propriedade (a
excussiio ndo se faz sem causa, e esta reside
na necessidade de satisfazerse o crédito, em
que também se investe direito de proprie-
dade, assegurado pela norma constitucional).

Por outro lado, também ndo prospera a
alegagdo, feita em casos andlogos, de que a
execucdo extrajudicial vulnera o princfpio
da autonomia e independéncia dos Poderes
(art. 6.° da Constituicfio).

O novo procedimento ndo retira do Poder
Judicidrio para o agente fiducigrio parcela
alguma do poder jurisdicional.

O agente fiducidrio executa somente uma
funcio administrativa, ndo necessariamente
judicial,

A possibilidade dessa atuag@o administra-
tiva resulta de uma nova especificagio legal
do contrato hipotec4rio, que assumiu, neste
particular, feigdo anteriormente aceita no
contrato de penhor, a previsdo contratual da
excussdo por meio de venda amigével (CC,
art. 774, n. IID.

Essa modalidade, j4 se transformara em
condicio regulamentar na excussic de pe-
nhor pela Caixa EconSmica (quem a ela leva
j6ias e objetos ndo tem outra alternativa).
Omesmnpassouasucederemmlac;oa
hipoteca contratada com agente do Sistema
Financeiro da Habitagio (quem adere ao
sistema aceita a hipoteca com essa virtuali-
dade).

O litigio, eventualmente surgido entre cre-
dor e devedor fica, num como noutro caso,
separado do procedimento meramente admi-
nistrativo da excussdo.

Assim, também néo vejo, no procedimento
adotado, usurpagiio, pelo Poder Executivo
de atribuicBio privativa do Poder Judiciério.

Bem decidiu, pois, a sentenga, ao indeferir
a seguranga.

Nego provimento ao recurso.
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EXTRATO DA ATA

Decisio: Negouse provimento a apelagéo,
unanimemente.

PENHORA

Os Mins. Jarbas Nobre e Paulo Tévora
votaram com o Min. Relator. Presidiu o jul-
gamento o Min. Amarilio Benjamin.

Nua-propriedade — Admissibilidade — Apelagio ndo provida.

A nua-propriedade do imével pode ser livremente penhorada, sem que seja
atingido o direito real de use e gozo concrelizado em usufruto.

Apelacdo civel n. 6§.115 — Rio de Janeiro — Apelante: Alvaro Varanda Filho —

Apelado: Banco Nacional 8/4 (TARJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 64.115, em que é ape-
lante Alvaro Varanda Filho e apelado Banco
Nacional S/A: Acordam os Juizes da 3.* Cé-
mara Civel do Tribunal de Algada do Estado
do Rio de Janeiro (antigo Estado da Guana-
bara), por unanimidade, em negar provi-
mento & apelagdo. Custas “ex lege”.

Tratase de embargos de devedor, sob a
alegagdo de que os iméveis penhorados na
acio de execucdo contra ele movida, junta-
mente com outra ré, estdo gravados por usu-
fruto em favor de sua genitora, e, assim,
seriam inaliendveis.

O ilustre Juiz “a quo” julgou improce-
dentes os embargos e, inconformado, apelou
o embargante, insistindo naquele argumento,

RETIFICACAO DE REGISTRO

¢ aduzindo que nfio era o avalista das pro-
missérias emitidas pela ré, naquela agdo, mas
tao-somente seu representante legal.

Verifica-se dos autos, no entanto, que nio
podem prosperar os argumentos do embar-
gante, pois foi penhorada apenas a nua-pro-
priedade dos imdveis, a ele pertencentes,
razdo por que permanece fintegro e inata-
cdvel o direito real de uso e gozo de sua
genitora, concretizado no usufruto.

Ademais, como se v& das cépias xerogra-
fadas dos aludidos titulos, o embargante nio
s6 os emitiu, como representante da outra
ré, como os avalizou em cardter pessoal. As-
sim, o embargante é coobrigado autdénomo
pelo pagamento das promissérias.

Rio de Janeiro, 9 de setembro de 1976 —
MIRANDA ROSA, pres. e vogal — BUAR-
QUE DE AMORIM, relator.

Caracteristicas de imével — Falta de coincidéncia com a matricula — Acréscimo de area

— Retificagio ndo deferida — Voto vencido.

A caracteristica do imdével ndo coincidindo com a descrita na respectiva
matricula por acréscimo de drea, impossibilita a retificacdo, ndo constituindo a
forma substancial de aquisigde da propriedade imdvel.

Apelagdo civel n. 592/76 — Rio Negro — Apelantes: Claro dos Santos Mendes e sua
mulher — Apelada: Justica Publica (TAPR).

ACORDAO

Pretendem requerentes, mediante for-
ma inadequada a retificagio em transcrigéo,

sob a alegagdo de terem adquirido “ad corpus”
e estar o titulo aquisitivo com porgdo de
terra 8 menos expressando 18 alq. quando
sdo 24. O parecer do eminente Procurador
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da ‘Justiga, sustenta a impossibilidade da reti-
ficag@o judicial, por ndo ser meio juridico
idbneo para alterar o titulo contraditério.

O direito substantivo estabelece as aqui-
siches de iméveis nos termos dos Livros 11,
Titulo II, Capitulo II, Segdes I, II, III, IV,
V e VI, do CC, ndo contemplando aos pa-
cientes a maneira como a requerida para re-
gularizar a divergéncia constante do titulo
irregular, por serem os registros ptblicos
estabelecidos pela legislagdo civil para auten-
ticidade, seguranca e eficdcia dos atos juri-
dicos e sujeitos ao regime estabelecido na
Lei n. 6.015, de 31.12.1973, modificado em
partes pela Lei n. 6.216, de 30.6.1975.

Os fundamentos do pedido encontram o
art. 236 da Lei dos Registros Piblicos consi-
derando-o irregular para efeito de registro,
na matricula do imével do Livro II, por que
a caracteristica do imével ndio coincide com
a descrita na respectiva matricula, A retifi-
cacio pressupde diferenga material, que ndo
altere a caracterfstica da matricula, o que néo
acontece com as pretensdes dos requerentes,
que sdo de aquisigio por simples averbagiio
de mais 6. alq. de terras, quando precisa
preencher os tequisitos substanciais e for
mais, para legitimarem o excesso existente
na propriedade imével.

A sentenca apelada examinou a questdo
com seguranga, firmou-se mnas provas dos
autos e no direito, chegando 2 solucéio ade-
quada para ser mantida em todos os termos.

Acordam os Juizes da 1.* Camara Civel do
Tribunal de Algada do Estado do Parani,
por majoria de votos, negar provimento &
apelagiio,

Curitiba, 22 de setembro de 1976 —
NUNES DO NASCIMENTO, pres. — SAID
ZANLUTE, relator designado — MAXIMI-
LIANO STASIAK, relator, vencido, com a
seguinte declaragéio de voto: Claro dos San-
tos Mendes e sua mulher, Rita Batista Men.
des, receberam no inventério de seu pai e
sogro, entre outros bens, uma gleba de terras.
no lugar Lagoa Verde, municipio de Quitan-
dinha, comarca de Rio Negro, que se enun-
ciava com 4rea de 18 alq. mas constituia
um corpo certo dentro de divisas e confron-
tacSes mantidas e respeitadas desde entdo,

Essa aquisicBo foi transcrita no Registro
de Tméveis da comarca de Rio Negro, soh
n. 11015, a fls. 63 do Livro 3G, em
12.1.1965.

Procederam & medigiio dessa gleba e veri-
ficouse que dentro das suas divisas e con-
frontagSes ela tem 24 alq. e ndo 18 como

ficou constando na respectiva transcricio no
Registro de Imé6veis,

Cadastraram tal imével no INCRA com
drea real, passando a pagar regularmente o
imposto territorial rural correspondente.

Ajuizaram agora os autores, em 18.9.1974,
baseados no art. 227 da Lei dos Registros
Piblicos, entdio em vigor (a atual Lei n.
6.015, de 31.12.1973, no art. 212 repete o
mesmo preceito), € no art. 860 do CC, pro-
cesso contencioso com citagio dos confron-
tantes, para retificar o registro que nao
exprime a verdade, pois assim autorizam
éxpressamente os dispositivos invocados: “Se
oteordoregistronﬁoaprimiravudade.
pode o prejudicado reclamar que se - reti-
fique™.

Esti claro que os autores apelantes nio
pretendem aumentar a 4rea de sua proprie-
dade ou adquirir propriedade imével por
meio de retificagio. A 4rea de 24 alq. sem-
pre lhes pertenceu, pois a receberam no
inventério.

Dentro de um imével com érea de 60,30 al-
queires aproximadamente constituido de
vérias glebas, lhes foi atribuida, no inventério,
uma dessas glebas, distinta, com divisas pré
prias, portanto, “ad corpus”, e, embora se
dizia que ela tinha 4rea de 18 alq., na ver-
dade tinha 24 alqg., e essa comprovacéo fi-
zeram por meio de mediciio regular, da qual
tomaram conhecimento os confrontantes
através de citagfo.

No caso néo existe comunhfio que pudesse
ensejar acio diviséria, e nem se trata de
aquisigdo nova que pudesse ser feita por usu-
capido, como acenou a sentenca recorrida.
Os autores jé adquiriram a gleba distinta,
separada, com divisas por inteiro, no inven-
tério apenas o registro que ndo exprime a
verdade e por isso deve ser retificado mnos
termos dos dispositivos legais que autorizam
tal providéncia e para isso foram estabele-
cidos (arts. 860 do CC, 227 da Lei dos Re:
gistros Pdblicos anterior, repetido no art,
212 da lei ora em vigor).

E oportuno transcrever aqui a 16gica juri.
dica e sensata argumentacfio do douto Advo-
gado Francisco Brito de Lacerda, com que
finalizou as razdes de apelagio.

Depois de demonstrar com argumentos
clarcs que com a partilha no inventirio e
transcricio do respectivo formal cessou a co-
munhéo ou indivisfio, e que foi atribuida aos
autores uma gleba distinta, “ad corpus” diz
S. Exa.: “O teor da transcri¢éo, no que con-
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cerne 3 érea do imével, um dos seus ele-
mentos caracteristicos, ndo exprime a ver-
dade. O terreno tem 24 alg. e ndo 18 alq.
aproximadamente. Qual a medida legal para
corrigir essa anomalia? A resposta é evidente:
um pedido de retificagio por meio de pro-
cesso contencioso. E foi isso, exatamente,
que os autores, ora apelantes, fizeram. Nao
pretendem eles, através desse processo con-
tencioso, aumentar a sua propriedade e nem
adquirir propriedade imével através de reti-
ficagio. O mesmo processo teria de ser usa-
do se a érea ou gleba medida fosse, por
exemplo, menor. O fato é que um dos ele-
mentos caracteristicos da coisa (sua érea
exata) ndo corresponde, na transcrigio, A
verdade”.

E, para esclarecer o equivoco do digno
representante do Ministério Pdblico que em
seu parecer interpretou a matéria como se a
pretensido dos autores fosse corrigir engano
do oficial do Registro de Iméveis. Inexis-
tente porque o registro fora efetuado de con-
formidade com o documento apresentado,
“ndo havendo em conseqiiéncia qualquer
engano” — continua as razdes, esclarecendo:

“Ngo se trata, também, de processo admi-
nistrativo, pelo qual se corrigem enganos evi-
dentes (erro na numeracio de uma casa, rua
mal denominada etc.), os quais, j4 que
ndo tém conddo de causar prejuizos a ter-
ceiros, podem ser alterados pelo oficial de
Registro Imobilidrio”.

“O caso aqui & de retificagdo, processo
contencioso. E uma demanda de caréter real,
semelhante A negatéria, ela que se destina a
desfazer uma lesdo do direito, consistente na
inexatiddo do registro. Tratase de uma
vélvula indispensdvel ao perfeito funciona-
mento do Registro Imobilidrio, tendente a
contrabalangar os rigores do seu valor pro-
bante, mas no sentido de o tornar sempre
um espelho fiel da realidade juridica (Serpa
Lopes, ob. cit., vol. IV/343). O mesmo autor
acrescenta: “Assim, desde que se possa pro-

var uma desconformidade entre o estado ju-
ridico exterior aparente, com o real, é justo
que se altere esse mesmo registro, fazendo-o
enquadrar-se dentro da realidade”.

Concluem as razdes (fls.) com muita pro-
priedade: “A prova dos autos é perfeita no
sentido de que a #drea constante da transcri-
¢io n. 11.015 é de 24 alg. e ndio 18 alq.,
aproximadamente. A tramitagio legal nada
deixa a desejar. O pedido foi feito dentro
do prazo legal (menos de 10 anos) e nio se
encontra prescrito. Os autores juntaram aos
autos uma planta do imével. Os confron-
tantes foram devidamente citados e ndo
apresentaram contestagio. O parecer do ilus-
trado representante do Ministério Piblico
entendeu a matéria, “data venia”, errada-
mente, apreciando-o como se fosse o caso
de mero engano.

“Ao Jufzo requerido ndo restaria outro ca-
minho sendo julgar procedente o pedido, de-
terminando a expedi¢io de mandado de
inscricio da érea verdadeira, mediante aver-
bacdo & margem da transcricio em causa.

Pelo exposto, peco vénia & douta maioria
para divergir do seu erudito entendimento,
dando provimento & apelagio, a fim de jul-
gar procedente a agio proposta.

Os autores adquiriram a gleba questionada
no inventdrio, com as divisas e confrontagdes
respeitadas e ndo contestadas nesta agdo.
Inexiste pois comunhdo ou indivisdo. Nao se
trata outrossim de pretender aumento de
patrimbnio ou nova aquisigio (de gleba jé
adquirida) quando por meio de processo con-
tencioso pretendem retificar o registro imo-
bilidrio no sentido de corrigir o enunciado
quanto & respectiva érea. O caso também
nio é de corrigir mero engano na espécie
inexistente do oficial imobilidrio ao efetuar
o registro e sim de retificagdo de inexatidao
desse registro por ndo exprimir a verdade,
sendo certo que a via adequada para tanto
€ o processo contencioso aqui intentado, no
qual os fatos ficaram satisfatoriamente com-
provados.
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DUVIDA

hglﬂmidndedeplmpmimpupﬂ.emdamﬁmmuo—muﬂgéndadn

expressio “apresentante” do titulo,

O simples portador ou “apresentante material® que leva um titulo para ser
transcrito mo registro imobilidrio ndo tem legitimidade para impugnar divida
suscitada pelo Oficial nem bara recorrer da sentemga que a aprecia, ainda que

Apelaglo civel n. 24,488 — Esteio — Apelante: Florviano Miller Netto — Apelado:

Ministério Pdblico (TJRS).

ACORDAO

Acordam, por unanimidade de votos, em
4.* Cimara Civel, na conformidade das inclu-
sas notas taquigrdficas que passam a inte-
grar o presente, ndo conhecer da apelagdo
interposta por Dr. Floriano Miller Netto, da
sentenca que acolheu divida suscitada pelo
oficial do Registro de Iméveis da comarca
de Esteio, no tocante 2 transcrigdo de escri-
tura de compra e venda lavrada a fls. 4849
do Livro n. 43 de Transmissfo, do Tabelio-
nato de Esteio, sob n. 5.778/1.904. Custas,
como de direito.

Participou do julgamento, além dos signa-
térios, o Des. Bonorino Buttelli.

Porto Alegre, 16 de julho de 1975 —
JOLIO COSTAMILAN ROSA, pres. —
ALAOR A. W. TERRA, relator.

RELATORIO

O Des. Alaor A. W. Terra (relator): Sr.
Presidente. Trata-se de recurso de divida sus.
citada pelo Oficial do Registro de Iméveis
de Esteio. Pego licenca para fazer um rela-
tério preliminar,

O Dr. Floriano Miller Netto, advogado,
apresentou, para fim de registro, uma escri-
tura pliblica de compra e venda, lavrada em
22.5.1973, no Tabelionato de Esteio, pelo
qual Anisio Luiz Dall vendeu a Mirio de
Oliveira Flores um terreno situado na refe-
rida cidade. A escritura nfio foi transcrita
por ter sido verificada divergéncia na des-
crigio do imével com a que consta do regis-
tro em nome do vendedor.

A divida foi devidamente instrufda com
o traslado da escritura anterior no Registro
de Imdveis.

Intimado o advogado pelo Oficial, como é
curial, impugnou ela®a ddvida. Pretende mos-
trar que a alegacdo de erronia e disparidade
dos dados nio impede a transcricio e apre-
senta, inautenticado, um quadro dos terrenos
loteados.

O Ministério Pdablico local foi pela impro-
cedéncia da davida, face as razdes expostas
pelo impugnante apresentante.

O Dr. Juiz de Direito acolheu a divida,
entendendo que ndio era possivel a trans
cricio no estado em que se encontra o ato
notarial.

Tempestivamente, o Dr. Floriano Miller
Netto, dizendose em causa prépria como
apresentante, apelou. Apresenta razdes sucin-
tamente.

O Dr. Promotor local endossa o parecer
do recorrente, conforme j4& se manifestou.

Subiram os autos, e, neste grau, o emi-
nente Dr. Procurador da Justica perante esta
Cémara e ora presente & sessdo, entende que
& divida & procedente. Opina pela confir-
magio da sentenca.

E o relatério.

VOTO

O Des. Alaor A. W. Terra (relator): Sr.
Presidente. Pedi vénia para fazer um rela.
tétio preliminar porque suscito uma preli-
minar de ndo conhecimento do recurso, e
assim a embaso. N&o conheco do recurso
porque o art. 233 do Decreto n. 4.857 diz
que: "O registro serd promovido por qual-
quer interessado, constante dos titulos apre.
sentados, seus sucessores ou representantes”,
E o pardgrafo Gnico acrescenta: *Nos atos
a titulo gratuito, o registro poderd ser tam.
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bém promovido pelo transferente, acompa-
nhado da prova de aceitagio do beneficidrio™.

N@o se confunde o apresentante material,
o simples portador do titulo, com o interes-
sado na transcrigio.

Serpa Lopes, no vol. IV do seu “Tratado
de Registros Publicos®, admite, para certos
casos, até a gestio com vista ao registro e
apresentagiio. Pontes de Miranda (“Tratado
de Direito Privado”, tomo 11/272), vyersando
a matéria, ndo chega a admitir tdo larga-
mente, como Serpa Lopes, essa represen:
tacao.

Parece-me que ndo € o caso de entender-
.cc existéncia de mandato tacito, admissivel
na espécie, ou verbal, para residir em juizo
em grau de recurso (foi o advogado que
levou ao Cartério de Imoveis a escritura
entre outras partes). A escritura é de venda
de Anisio Luiz Dall para Mario de Oliveira

ADJUDICACAO

Flores. Aceito o mandato técito, ou mesmo
verbal, para a pritica de atos tendentes ao
registro. Em caso de recurso, forgoso era
apresentar-se o signatirio da pega de irresig
nagio munido do mandato.

Nio é ele apresentante em causa prépria,
“data venia”, para poder recorrer, dada a
sua condigio pessoal de advogado habili-
tado. NAo é possivel, assim, a um advogado,
que apresentou materialmente um titulo para
transcri¢do, recorrer ou apelar da decisdo que
acolheu divida. A rigor, ndo poderia nem
ter respondido, oferecido impugnagio &
davida.

De forma que, Sr. Presidente, preliminar-
mente, ndo conhego do recurso por essa cir-
cunstdncia, ser o recorrente parte ilegitima.

O Sr. Presidente (Des. Jdlio Costamilan
Rosa): De acordo. Ao advogado recorrente
faltava legitimidade para interpor © recurso.

Terreno — Cessiondrio de direitos hereditérios — Distancia do lote & esquina — Omisséo
— Obstéculo ao registro — Escritura de retificagio e ratificagio — Aditamento i carta
expedida — Deferimento — Recurso provido.

Carta de adjudicagdo de imével em processo de arrolamento pode ser aditada

para que dela consie a distdncia de

lote de terremo 4 esquina, se assim jd

vem referido em escriturcs anteriores.

Agravo de instrumento n. 252.617 — BSdo Paulo — Agravante: Massey Ferguson do
Brasil 8/A — Industria e Comércio — Agravado: Juizo da 3* Vara da Familia €

das Sucesstes (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento n. 252,617, da co-
marca de Sdo Paulo, em que s@o agravante
Massey Ferguson do Brasil S/A, Inddstria e
Comércio, nos autos de inventério do Espélio
de Maria Augusta de Jesus, e agravado o
Juizo da 3* Vara de Familia e das Suces-
sBes: Acordam, em sessdo da 4" Cimara Ci-
vil do Tribunal de Justica de S&o Paulo, por
votagio unanime, adotado o relatério de fls.,
como parte integrante deste, dar provimento
ao recurso.

Em favor da agravante Massey Ferguson
do Brasil S/A — Inddstria e Comércio foi
expedida, em data de 25.2.1975, carta de adju-

dicagio, extraida dos autos de arrolamento
dos bens deixados por falecimento de Maria
Augusta de Jesus, que se processa pela 3.
Vara da Familia ¢ das SucessSes, desta Ca-
pital, dada a sua qualidade de cessiondria
dos direitos hereditédrios. /A aludida carta
ndo pbde, entretanto, ser registrada, no Re-
gistro de Iméveis competente, em razio de
ndo consignar a distfncia existente entre a
esquina e o lote de terreno, tinico bem imé-
vel adjudicado. Houve necessidade, por isso,
da lavratura de escritura pdblica de retifi-
cacgio e ratificagio da anteriormente lavrada,
referente & cessdo dos direitos hereditérios,
em que se basearam as declaragOes iniciais
da inventariante, a fim de ser suprida a omis-
sio. Ndo obstante providenciada dita escri-
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tura, a adjudicatéria, ante exigéncia do Ofi-
cial de Registro de Iméveis, requereu, no
juizo do arrolamento, o aditamente da men-
cionada carta, para refificacio do estado
civil da falecida e descri¢io exata do imével.
© Dr. Juiz de Direito atendeu & primeira
pretensdo, ndo, porém, & segunda, sob o
fundamento de ser de nenhuma valia aquela
escritura de retificagio e ratificagio, “por
ndo estar de acordo com o titulo de domi-
nio”. Tal afirmativa, contudo, é contrariada
pela escritura ptiblica de venda e compra,
lavrada em 23.5.1969, devidamente trans
crita, que € o titulo de dominic da inventa-
riada Maria Augusta de Jesus. Vése, por
essc documento, que se encontra, por Xero-
cépia, a fls., que ele consigna, expressamente,
que o mencionado terreno “estd situado no
lado direito da referida R. 4, na distancia de
61 m, da R. 2”. Esse pormenor, nfo repro-

Ly

TITULO

duzido, por inadverténcia, na escritura pu-
blica, de fls., relativa & cessio de direitos
hereditirios & ora agravante, o foi, con-
tudo, na respectiva escritura piblica de reti-
ficagio e ratificagiio, a que compareceram as
mesmas partes interessadas. E evidente que,
com base nele, podia ser aditada a carta de
adjudicagdo, por ser inegivel o seu valor
juridico, nfio se justificando, assim, sua dis-
cussio pelos meios ordindrios.

Por esses fundamentos, dio provimento ao
agravo, para o efeito de deferir o aditamento
da carta de adjudicagio, quanto & descri¢do
do imével, na forma pleiteada. Custas, na
forma da lei.

Séo Paulo, 24 de junho de 1976 —
HENRIQUE MACHADO, pres. — CAMPOS
GOUVEA, relator — Participaram do julga-
mento, com votos vencedores, os Des. Bar
bosa Pereira Filho e Flévio Torres.

Jmh-ummparﬁculuanteﬁurnoCédigoCivﬂ—Tnmﬂgiododowmmmomum
de Notas — Falta dos requisitos de autenticidade exigidos pela legislagio da época —

- Registro inadmissivel,

Embora a legislacdo anterior ao Cédigo Civil admitisse o registro de escritos
particulares, estes deveriam ser assinados pelas partes, reconhecidos peloa
oficiais do registro e selados com o selo competente. Bimples declaragdo de
venda, apenas assinada pelo transmitente, § documento iniddneo para o Regisiro

de Imdveis,

Agravo de peticdo n. 245.506 — Sdo Bebastido — Agravantes: Bérgio Carlos Ricardo
Bindel e Jodo Pedro Oscar Bindel — Agravado: Oficial do Cartério de Regisiro de

Imdveis (CBMBSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de peticdo n. 245.506, da comarca
de Séo Sebastiio, em que figuram como
agravantes Sérgio Carlos Ricardo Bindel e
Jodo Pedro Bindel ¢ como agravado o Sr.
Oficial do Cartério de Registro de Iméveis
da comarca: Acordam os membros do Con-
selho Superior da Magistratura, por votagdo
uninime, negar provimento ao recurso.

Cuida-se de ddvida suscitada pelo agrava-
do, que se recusou a proceder ao registro
do titulo de fls. Consiste este numa certiddo,
extraida do Livro de Notas da extinta co-
marca de Vila Bela, acautelado no Cartério

8 -R.D.L/1

do 1.° Oficio local, sob n. 27, fls. 55, do
“Registro de um Titulo de Terras”, consti
tufdo pela transcricio de documento parti-
cular de 16.2.1903, em que José Furtado dos
Santos, dizendose senhor e possuidor de
determinada drea de terras, declara téla ven-
dido a Baltasar Bernardo de Lorena. O ser-
ventudrio tem ddvida de que venha ou viesse
aquele registro, no mencionado livro, tornar
0 documento particular em ptiblico, fazen-
doo, assim apto ao registro, atualmente,
Acrescenta que “ndo consta do referido do-
cumento, talvez por ser anterior a 1917 (Lei
dos Registros Pidblicos) ... o ntmero de
registro do titulo anterior, exigido pelo art.
244, da Lei dos Registros Pdablicos”, assim
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como nio constam a “qualificagio do ven-
dedor”, nem a “assinatura do comprador —
aceitagio de compra” (fls., “sic”).

Impugnando a didvida, alegaram os susci
tados que “o titulo de aquisicBo data de
1902 e em 1903 era registrado no tnico livro
competente para os registros piblicos de
antanho”, isto &, antes da vigéncia do Cédigo
Civil, acrescentando que, “se o registro pu-
blico admitiu como hébil a transagio, como
hébil deve agora ser admitido o registro a
ser feito” (fls.).

O Dr. Promotor opinou pela improcedén:
cia da davida: tratase de “titulo antigo,
anterior ao Cédigo Civil e encontra-se ins:
crito no Livro 27, fls. 55, em Ilha Bela” (fls.).

Apébs as diligéncias determinadas a fls., o
Ministério Publico, j4 por outro represen-
tante, manifestou-se pela procedéncia da da-
vida, afirmando que “ndo pode ser transcrita
a mencionada certiddo, por faltar o requi-
sito previsto no inciso 1.° do art. 247, da
Lei de Registros Padblicos, e expressamente
exigido no art. 238, do mesmo estatuto. E o
art. 244 da mesma lei profbe, de maneira
categrica e peremptéria, a transcricio nes-
tes casos”, além de “também ausentes outros
requisitos, previstos no mesmo art. 247, do
Decreto n. 4.857" (fls.).

O MM. Juiz, a fls., determinou a juntada
de documentos, despacho nio atendido.

Sobreveio, entdo, a decisdio de fls.,, que
julgou a ddvida procedente, por se tratar de
titulo anterior ao Cédigo Civil, ndo sujeito
a registro, consoante a ligdo de Laudo de Ca
margo, referida por Serpa Lopes, em face
do que as “exigéncias do suscitante perdem
a razdo de ser”. E acrescenta, com funda-
mento em acérddo deste Conselho: “aludido
documento poderd se constituir em marco
inicial de sucessivas transagdes, tendo pot
objeto o imével, desde que seja submetido
ao crivo da via contenciosa. Mas, respeitada
a coisa julgada, quando houver o Oficial
examinard sempre a validade e a legalidade
do titulo anterior, a fim de comprovar o
direito do transmitente, toda vez que um
titulo novo for levado a registro e daquele
seja oriundo” (fls.).

Os suscitados apelaram da sentenga, rei-
terando suas assertivas anteriores, juntando
documentos e insistindo na efetivacdo do re-
gistro, Acrescentam que, por ser o valor da
transacio inferior a .duzentos mil réis, o
contrato poderia ser feito por instrumento
particular, como o foi, a par de ter sido
“levado a registro no livro de notas da extin-
ta comarca de Vila Bela”. Como o imével

ndao estd transcrito em nome de ninguém,
ndo hd empecilho ao registro preten-
dido (fls.).

O Dr. Promotor manifestou-se pela con-
firmagdo da sentenga (fls.).

Subindo os autos, determinou-se o retorno
ao Juizo de origem, para que o recurso se
processasse como agravo de petigio (fls)),
restando, entdo, pelo MM. Juiz mantida a
decisdo agravada (fls.).

Nesta instdncia, o doutor Procurador da
Justica oficiante manifestou-se pelo impro-
vimento, pois, consoante ji decidiu este Con-
selho, “em conformidade com todas as leis
sobre registros pdblicos, somente é admissivel
a transcricio de uma escritura de compra e
venda, tomada por escrito particular, em-
bora anterior ao Cédigo Civil, se 0 mesmo
escrito contiver as assinaturas de todos os
contraentes devidamente reconhecidas por
Tabelido”. No documento de fls., nfio consta
a assinatura do comprador.

Sem necessidade de voltar & discusséio sobre
a obrigatoriedade ou ndo do registro de ti-
tulos anteriores & vigéncia do Cédigo Civil,
cumpre examinar se o titulo de fls. redine
requisitos bastantes para o registro e matri-
cula do imével.

Trata-se, como ji se disse, de uma certi-
ddo extraida do livro de notas da extinta
comarca de Vila Bela. Nic é certiddo da
escritura piblica de compra e venda que
exista naquelas Notas, mas de registro de um
instrumento particular, do qual ndo constam
a qualificagio do vendedor, nem a assina-
tura do comprador, e cuja autenticidade nao
se pode verificar por nenhum modo.

O instrumento estd datado de 16.8.1902, o
imposto devido foi recolhido em 16.2.1903
€ o “registro” foi feito em 31.7.1907.

O titulo &, portanto, anterior ao Cddigo
Civil e ndo reiine condi¢Bes para registro,
por ferir a legislagio vigente & época em
que foi lavrado. Y

Com efeito, embora pudesse a compra e
venda ser realizada por instrumento parti-
cular, j& que o valor do contrato néo exce-
dia 2 duzentos mil réis, ndo sendo a escri-
tura pihblica da substincia do ato (art. 11,
da Lei n. 840, de 15.9.1855), verdade & que
somente se aceitavam, “para os atos do re-
gistro”, “os escritos particulares assinados pe-
las partes, que neles figurarem, reconhecidos
pelos oficiais do registro ¢ selados com o selo
competente” (art. 74, § 2.°, do Decreto n,
370, de 2.5.1890, que regulamentou o De-
creto n. 169-A, de 19.1.1890, cujo art. 8°, §
2.°, continha semelhante exigéncia). Tais re-
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quisitos, para registro de instrumentos parti-
culares, j4 eram de nossa tradi¢io juridica,
como se pode ver da Lei n. 1.237, de 249,
1864 (art. 8.°, § 2.°), e do Decreto n. 3.453,
de 26.4.1865 (art. 77, § 2.°). Alids, o acérddo
deste Conselho, no agravo de peticio n.
148.940, de SAo Sebastido, citado pelo douto
Procurador da Justica, referese a titulo da-
tado de 1881, portanto lavrado sob a égide
desta tGltima legislagio, enquanto o destes
autos j4 foi feito na vigéncia dos Decretos
ns. 370 e 169-A, pois data de 1902.

Nio vale argumentar, como fazem os agra-
vantes, com o “registro” do instrumento par-
ticular no livro de notas, porquanto, ao con-
trério do afirmado, esse nfio era o “dnico
livito competente para os registros publicos
de antanho” (fls.), sabido que de h4 muito
fora institufdo o “registro geral”, sendo que
a0 tempo da lavratura do instrumento parti-
cular vigiam os Decretos ns. 370, de 2.5.1890,
e 169-A, de 19.1.1890, que amplamente disci-

CONDOMINIO

plinavam os registros piblicos, notadamente
0 primeiro. Alids, tivesse tal registro validade
e eficdcia, ndo estariam os agravantes pre-
tendendo transplanté-lo para o Registro de
Iméveis, g

Destarte, completamente inécuo o registro
feito em lugar inadequado, que apenas ser-
viu para perpetuar o titulo, ainda que
lhe assegurar a autenticidade, e como este
ndo contém a assinatura do comprador, nem
traz reconhecimento de firma por Tabelido
ndo podia, ji &quele tempo, como néio pode
hoje, ter acesso ao registro imobilidrio.

Com isso os demais fundamentos da dd-
vida se tornam anédinos, dispensandose o
seu exame,

De conseguinte, negam provimento ao re-
curso. Custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 13 de fevereiro de 1976 —
CARMO PINTO, pres. — ACACIO RE-
BOUCAS, corregedor geral e relator — DI-
MAS DE ALMEIDA, vice-pres.

Edmciodeapaﬂnmentos—Vngammgem—Tmnsformnciodeanﬁgoabﬂgomﬁ-
-aéreo — Necessidade de prévia aprovacio da autoridade municipal competente para a
destinagio,

pretendida mudanga de

A mudanca de destinagdo de drea comum do condominio, para se transformar
em garagem, com reflexos nas fracoes ideais atribuidas das unidades autdnomas,
deve ser aprovada pelo poder competenie, antes de qualquer providéncia perante

0 Registro de Imdveis.

4dpelagdo civel n. 1.799 — Rio de Janeiro — Apelante: Symcha Binem Gutgold —
Apelado: Oficial do 5° Oficio do Registro Geral de Iméveis (TIJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel n. 1.799, em que é ape-
lante Symcha Binem Gutgold, sendo apelado
o Oficial do 5.° Oficio do Registro Geral de
Iméveis: Acordam os Jufzes da 8* Chimara
Civel do Tribunal de Justiga do Estado do
Rio de Janeiro, unanimemente, em negar pro-
vimento ao recurso.

1. Relatério, fls.

2. O MM. Juiz ndo indeferiu, propria-
mente, o pedido; condicionou o deferimento
a prévia submissdo da espécie & autoridade
administrativa municipal, o que é de fé4cil
compreenséo.

O declarante de fls. informa que, "na plan-
ta do edificio da Av. Nossa Senhora de Copa-
cabana n. 13 figura um abrigo anti-aéreo, de
acordo com a lei & época em vigor da cons-
trugdo, no entanto, sido revogada, passando
dito abrigo a garagem” (sic).

Tratar-se-ia de uma situagio de fato que,
para tornarse de direito, deve obedecer as
prescrigoes legais, a comegar na 4rea da
Administragiio, onde est4 arquivado o pro-
jeto arquitetdnico do edificio com a desti-
naciio, do subsolo, diversa daquela preten-
dida pelo requerente.

A vaga na garagem repercute na prépria
fragio ideal do terremo. E preciso, portanto,
que a mudanga de destinagdo do subsolo re-
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ceba, primeiro, aprovagdo no 6rgéo compe-
tente do municipio. N&o faria sentido que
parte comum do edificio tivesse diferentes
destinages na Administragio e no registro
de imoéveis.

A providéncia junto so 6rgio do muni-
cipio reclamard a intervencio do préprio
condominio e provocaré, certamente, retifi-
cacio da fragBo ideal das unidades.

ALIENACAO JUDICIAL

Finalmente, néo é caso de averbag@o, como
sugere o serventudrio a fls.. Nem foi esse o
pedido do interessado.

Incensurdvel a decisdo recorrida.

Rio de Janeiro, 3 de agosto de 1976 —
RODRIGUES SILVA, pres. — DORESTE
BAPTISTA, relator.

Remi¢do — Imével penhorado em duas agdes — Pedido que afeta apenas uma —

Apelagio nao provida.

Recaindo sobre o bem duas penhoras, a remigdo deferide numa das execugdes
ndo elide & outra penhora, anterior ao indigitado pedido de remigdo.

Apelacdo civel n. 867/76 — Londrina — Apelantes: Igrinalve Maria de Campos Chofard
e seu marido — Apelado: Joaguim Conrado (TAPR).

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 867/76, de Londrina,
1* Vara, em que sio apelantes Igrinalva
Maria de Campos Chofard e seu marido Dir-
ceu Chofard e apelado Joaquim Conrado.

Igrinalva Maria de Campos Chofard e seu
marido Dirceu Chofard ofereceram embar-
gos de terceiros contra Joaquim Conrado,
aduzindo, em sintese, que na agio ordinéria
promovida pelo embargado contra Roque
Marcondes de Campos, na fase de execucdo,
em torno de rescisio de contrato de par-
ceria agricola em lavoura de café, ora em
fase de execucdo, foi procedida a penhora
do imével rural de cinco alg. paulistas e
36 1, bem esse, igualmente, objeto de cons-
triciio judicial na execugio movida pela Cia.
Aymoré de Crédito, Financiamento e Inves-
timentos com o mencionado Roque Mar-
condes de Campos.

Na referida execucio forgada movida pela
Cia. Aymoré de Crédito, Financiamento e
Investimentos, dito imével foi levado a pra:
ceamento e arrematado, tendo, na ocasifo,
sido requerida a remig@o pelos ora apelantes,
a qual foi deferida.

A remigio, assim, deferida e esta decisdo
transitada em julgado, a carta respectiva sé
ndo foi expedida por faltarem as certiddes

negativas dos impostos (federal, estadual e
municipal) bem como o comprovante do
pagamento do fltimo exercicio (1975) do
INCRA.

Dai por que havendo, na qualidade de
filha do executado Roque Marcondes de
Campos, requerido e obtido a remicdo do
bem penhorado, ela ¢ seu marido equipara-
vam-se a terceiro possuidor, sendo, a remigdo,
por outro lado, direito real, oponivel “erga
omnes” (art. 1.047, n. II, do CPC). Para
obterem a remicdo, houve atos piblicos e pu-
blicagbes amplas, do conhecimento da embar-
gada Cia. Aymoré de Crédito, Financiamento
e Investimentos, que ndo tomou qualquer
iniciativa, como a execugdo por CORnCurso
universal (art. 751, n. III, do CPC), e n#o
podia agora fazélo, pois a lei ndo socorre
aos que dormem.

Citado, o embargado contestou a fls., ale-
gando em sua defesa que a medida promo-
vida pelos autores € um ardil de familia, isto
em vista do estado de insolvéncia de Rogque
de Campos, sendo evidente que os embar-
gantes tinham ciéncia de dfvidas anteriores
do citado Roque. Diz também que esta me-
dida é um engodo, fraude e mentira. A con-
testacio vem acompanhada dos documentos
de fls.

Falaram os embargantes sobre a resposta
e documentos apresentados pelo apelado.
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Sentenciando, a fls.,, o Dr. Juiz *"a quo”®
julgou improcedentes os embargos, sob o fun-
damento de que efetivamente ndio houvera
nova penhora bem remido, mas o impé
rio que prevalecia era da efetivada em
17.2.1975, ou seja, de penhora efetivada antes
do deferimento da apontada remicsio e, por-
tanto, antes de acontecer o motivo de impe-
nhorabilidade, e condenou os embargantes
nas custas e honorfirios advocaticios, na base
de 15% sobre o valor da ag8o.

Nas razbes de fls., os vencidos, repisando
os argumentos expendidos nos embargos,
sustentam a sua procedéncia, porque com o
deferimento da remiglio apontada se torna-
ram terceiros possuidores. )

2, Depreendese da exposigio, que o bem
objeto da remiglo deferida encontrava-se
penhorado também nos autos da execugio

SUPRIMENTO DE CONSENTIMENTO

forgada que a apelada promovera contra
Roque Marcondes de Campos.

Como bem ressaltou o nobre Juiz *a quo®,
na sentenga recorrida, quando a remigiio em
tela foi deferida, recafa sobre o bem remido
também a citada penhora, a qual, em face
desse insdlito, nd@o ficou elidida, nem perdeu
seu império,

Os argumentos expendidos pelos apelan-
tes, destarte, nfio tm consisténcia para que-
brantar a sentenca.

3. Ante o exposto: Acordam os Jufzes da
2" Cémara Civel do Tribunal de Algada do
Estado do Parand, por unanimidade de votos,
Iem negar provimento & apelagfio. Custas "ex
cge”. '

Curitiba, 6 de outubro de 1976 — RE-
NATO PEDROSO, pres. — LEMOS FILHO,
relator — PLINIO CACHUBA.

Casal separado de fato — Marido em lugar incerto — Alienacio de imével — Simples
dispensada

alvaré judicial — Reserva de meagiio

Em caso de alienacio de bem

imdével, por suprimento judicial de outorga

marital ou uzdria, dispensa-se a reserva da meagdo do ausente, a ndo ser em
ocasos especiais, dispensada, igualmente, a venda em hasta piblica.

Apelagdo civel n. 258.529 — Assis — Apelante: Tereza Portalupe da Silva — Apelado:

Curador Especial (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio cfvel n. 258.529, da comarca de
Assis, em que sdo apelante Tereza Porta
lupe da Silva e apelado Dr. Curador Especial,
por José Monteiro da Silva: Acordam, em
sessfio da 4* Chmara Civil do Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, por votagdo unéinime,
adotado o relatério, de fls. como parte inte-
grante deste, dar provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

A requerente, ora apelante, Tereza Porta-
lupe da Silva, foi abandonada, com filhos
menores, pelo marido José Monteiro da Silva,
no ano de 1968. A partir dessa ocasifo, tem
vivido. honestamente, lutando contra difi-
culdades financeiras. Com o falecimento da
genitora do marido, herdou este Gltimo um
prédio de madeira construfdo num terreno,
objeto de aforamento, em que figura, como

senhorio direto, a Mitra Diocesana de Assis.
Demonstrot a mesma requerente, inclusive
com prova testemunhal, a necessidade da
alienagio do imével que, no curso deste pro-
cesso de jurisdicBo voluntdria, foi avaliado
em Cr§ 53.856.00, conforme laudo de ava-
liagio de fls. Ante tais elementos de prova,
nada impedia que a venda fosse feita por
wmeio de simples alvard, sem qualquer res-
trigio. Nio hd dispositivo de lei impondo a
alienagio, em hasta ptblica, na hipétese dos
autos. Quanto 2 reserva da meaglio do ma-
rido, inexiste, igualmente, preceito legal de-
terminando essa restrigho quando da aplica-
cdo da norma contida no art. 251, parsgrafo
inico, do CC. A jurisprudéncia nio & paci-
fica a respeito da matéria, mas sio indmeros
os julgados no sentido de ser dispensada tal
exigéneia, em caso de alienagiio de imével,
por suprimento de outorga marital ou uxéria
(RT 486/57, 412/182, 377/175-176 e 192/221;
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«Revista de Jurisprudéncia do TJSP” 30/118
e 9/109), Essa parece scr a melhor interpre-
tagio, a ndo Ser que ocotram CAasds €spe-
ciais, tornando indispensdvel aquela cautela.
Proceder-se-, pois, & alienagio do imével, a
que alude a inicial, mediante simples alvari,
sem qualquer restri¢do, com o esclarecimento,
porém, de que, em s¢ tratando de imével,
objeto de contrato de enfiteuse ou aforamen-

USUFRUTO

to, a requerente deverd cumprir, previa-
mente, o disposto no art. 683 do CC.

Para esse fim, ddo provimento ao recurso,
confirmando, quanto ao mais, a sentenga
apelada, por seus préprios fundamentos.

Sao Paulo, 24 de margo de 1977 — HEN-
RIQUE MACHADO, pres. — CAMPOS
GOUVEA, relator — Participaram do julga-
mento, com votos vencedores, os Des. Bar-
bosa Pereira Filho e Flavio Torres.

Rmrvaemdoagiofeitaporcasal-—Mortedeumdoadoadores—l!xtim;iodamctade

— Apelagio provida parte.

Tratando-se de usufruto constituido sobre imdvel doado a meta, hd possibi-
lidade da extingdo da metade do usufruto, pela superveniéncia da morte de um
dos usufrutudrios, ndo cabendo ao outro o direito de acrescer, cOmo Sucessor
do morto e dada a inerxisténcia de estipulagdo expressa nesse sentido.

Apelaglo civel n. 1.878 — Rio de Janeiro — Apelante: Frances Marco Borges Fortes
— Apelado: Juizo de Direito da 4* Vara de Orfdos e Sucessdes (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 1.878, apelante Frances
Marco Borges Fortes, apelado Juizo de Di-
reito da 4> Vara de Orfaos e SucessGes:
Acordam os Desembargadores da 4.* Cimara
Civel do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro, por unanimidade de votos,
dar provimento ao recurso para julgar extinta
a metade do usufruto, na forma dos pro-
nunciamentos dos Drs. Curador de Residuos
e Procurador da Justiga.

Ao doar 2 neta, ora apelante, determinado
imével de que era proprietirio, o casal de
seus avés maternos reservou-se o usufruto
do mesmo, deixando expresso o direito de
ocupé-lo, bem assim o de perceber-lhe rendi-
mento equivalente a aluguel se fosse ocupa-
do pela “donatdria, parentes ou descendentes,
ou quaisquer outras pessoas”, obviamente
enquanto vivos fossem os doadores,

Por ndo constar dos autos, deve-se pre-
sumir que, quando da doagdo, estivesse o
imével alugado ou habitado, a qualquer ti-
tulo por estranhos, autorizados pelos pro-
prietirios, uma vez que a escritura indica
como residéncia .dos participantes do ato

outro enderego que &, ainda, o mesmo da
donatéria.

Ocorrido o falecimento do usufrutuério
variio, requereu essa a extingio da metade
do usufruto que aquele se reservara.

O processo correu sem objecdo dos fiscais,
trazendo-se, em atengdo a exigéncia de um
destes, a concordincia da usufrutuéria sobre-
vivente, fls.,, chegando a ser julgado o célculo
do imposto de extingdo.

Nessa altura, porém, o Dr. 4° Curador
de Residuos, entio em exercicio na Vara,
opinou pelo indeferimento do pedido por
entender que a doacdo fora de imével indi-
visivel, tendo o casal doador se feito usu-
frutuario do bem, enquanto qualquer dos
seus componentes vivesse, reservando-se,
ainda, o direito de ocupédlo, 0o que se po-
deria considerar como a instituigio de “um
direito real de habitagio em favor de cada
qual dos doadores enquanto vivos fossem”,
fls., parecendo-lhe, por isso, que s6 a morte de
ambos poderia extinguir o usufruto, consi-
derando, ainda, o digno érgdo do Ministério
Piblico imprestdvel a concordincia da vidva
por niio ter caracteristica de reniincia nem
sido manifestada por escritura piblica.
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Replicou a requerente, invocando dispo-
sigho legal, opiniSes de tratadistas e referén-
cia de jurisprudéncia, mas o digno Dr. Jiiz
“a quo”, pela decisdo de fls,, concordou, em
parte, com aquele pronunciamento e deter-
minou a audiéncia da herdeira necessdria,
cuja existéncia, por certo, conhecia pelo
inventério processado no mesmo Juizo.

Embora néo tivesse cardter terminativo tal
decisdo, como tal a tomou a requerente,
interpondo contra a mesma apelagio que
foi recebida e ora é julgada.

Em longo e erudito parecer, o Dr. Curador
de Resfduos titular, ¢ nfio mais seu substi-
tuto eventual que levantara a objegdio, depois
de sustentar a admissibilidade da apelagfio,
opinou, a fls., pelo provimento do recurso,
o mesmo fazendo, nesta instincia, a fls., em
substanciosas razdes, o ilustrado Dr. Pro-
curador da Justica.

Como se vé, a matéria € inteiramente de
direito e parece resolvida a favor da ape-
lante pelo disposto no art. 740 do CC, quan-
do estabelece: “Constituido o usufruto em
favor de dois ou mais individuos, extinguir-
-se-4 parte a parte, em relagio a cada um dos
que falecerem, salvo se, por estipulagio ex-
pressa, o quinh@o desses couber aos sobre-
viventes”.

Esse artigo tem tido interpretagBes dife.
rentes, 0 que ndo parece justificarse ante
a clareza com que estd enunciado.

Na hipétese, a escritura de fls. nio con-
tém a estipulacdo ressalvada por aquele cé-
none e, para ficar em boa companhia, cabe
transcrever o entendimento que lhe deu o
presidente em exercicio desta Cimara, o
douto e eminente Des. Hamflton de Moraes

VINCULO

¢ Barros em acérddo unfinime prolatado pela
5.* Cémara Civel, segundo t6pico’ transcrito
pela apelante a fls., ora aqui reproduzida:
“A melhor interpretacio do art. 740 do CC
€ a que fulmina de nulidade a cléusula que,
em doagfio de pais a filhos, de todos os
bens iméveis, estabelece a transferéncia do
usufruto ao cdnjuge supérstite”.

Ao que parece, o colendo Magistrado ndo
entendeu, no caso, aplicdvel a ressalva con-
tida na parte final do artigo interpretado,

A decisio recorrida, ao tratar do direito
de acrescer, distinguiu, desde logo, as hipé-
teses do usufruto institufdo em testamento,
em que teria aplicagio o art. 1.716 do CC,
€ aquele instituido “inter vivos”, deixando
ver que, no Gltimo, o preceito legal apli-
cdvel seria o mencionado art. 740 ¢, apoiada
em Carvalho Santos e Orlando Gomes, pro-
pende para a persisténcia do usufruto sobre
a integralidade do bem para o doador sobre-
vivente, - o

As razdes de apelaciio e o erudito e bri-
lhante parecer do Dr. 4.° Curador de Resi:
duos, Santos Neto, que foi acompanhado, com
argumentos complementares, pelo ilustrado
Procurador da- Justica, Dr. Nerval Cardoso,
autorizam a discordar dos que pensam de
modo contrério.

Af estdo, pois, os motivos que levam a
reformar a decisio do proficiente Dr. Juiz
a “quo” para o fim de deferir, desde logo,
o pedido, declarando extinta a metade do
usufruto que incidiu sobre o imével doado,
dando, assim, provimento & apela¢io.

Rio de Janeiro, 21 de junho de 1976 —
SOARES DE PINHO, pres. e relator.

ﬂimhdehnﬁmnﬁﬁthde—?aﬂﬂhmﬂdadoimﬁvdmvdo—wﬁbm

4 partitha em vida é espécie de doagdo em adiantamento de legitima, ndo
podendo incidir sobre imdével indisponivel, por se achar vinculado com cldusula

de inalienabilidade vitalicia.

Apela¢Go civel m. 24.189 — Vacaria — Apelante: Dorval Alves dos Santos — Apelado:

Ministério Publico (TJRS).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos:
Acordam o3 Juizes da 1.* Cimara Civel do

Tribunal de Justica, por unanimidade, negar
provimento & apelagio interposta por Dorval
Alves dos Santos da sentenga que juigou
procedente diivida de serventuédrio e em pro-
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cesso em que oficiou o Ministério Piblico,
na conformidade das notas taquigréficas.
Custas pelo apelante,

Participou, também, do julgamento o emi-
nente Des. Alaor Terra.

Porto Alegre, 27 de maio de 1975 —
PAULO BARBOSA LESSA, pres. e relator —
OSCAR GOMES NUNES.

RELATORIO

O Sr. Presidente (Des. Paulo Barbosa Les-
sa, relator): Trata-se de ddvida suscitada pelo
Oficial do Registro de Iméveis de Vacaria,
sobre o registro de formal de partilha a favor
de Dorval Alves dos Santos.

O Magistrado julgou procedente a diivida,
em decisdio que se encontra a fls. que passo
a ler (18).

Apelou o requerido, pedindo a reforma do
julgado. O recurso foi recebido e respon-
dido pelo representante do Ministério Pi-
blico, devidamente intimado.

Os autos subiram e, nesta instincia, emi-
tiu parecer o Dr. Procurador da Justica, opi-
nando pelo ndo provimento da apelagfo.

O feito foi relatado e revisado na forma
regimental.

E o relatério.

INSTRUMENTO PARTICULAR

VOTO

O Sr. Presidente (Des. Paulo Barbosa Les-
sa, relator): Tenho para mim que a par-
tilha em vida, como salientam os doutrina-
dores, significa, em dltima andlise, uma doa-
¢io que fazem os pais aos filhos em adian-
tamento de legitima. E uma doagio com
caracteristicas especificas, mas é um tipo de
doagdo. Ora, se alguém recebe um imdvel
com a cliusula de inalienabilidade vitalicia,
é 6bvio que ele ndo pode transmitir esse
bem em vida, enquanto estd a cldusula inci-
dindo sobre o bem., De maneira que a
tese pretendida pelos interessados, a de que
o pai pode doar ao filho, terra que recebeu
também em doagio com cléusula de inalie-
nabilidade, ndo tem o menor assento no Di-
reito pétrio. A verdade juridica é exatamente
oposta: é que o pai nio pode doar ao filho
terra que recebeu, também em doagdo, com
clausula de inalienabilidade vitalicia. Assim
sendo, a operagio que pretenderam fazer es-
ses interessados estd eivada de nulidade, por-
que os doadores ndio tém a disponibilidade
do bem que pretenderam doar. A diivida do
Sr. Oficial do Registro de Tméveis de Va-
caria é perfeitamente fundada e ndo € pos-
sivel autorizar o registro do documento pre-
tendido.

Com esses fundamentos nhego provimento
a apelagio, pagas as custas pelo apelante.

Exigibilidade de apresentacio de via original para o registro — Aplicagio dos arts. 194

e 221, n. II, da Lei n. 6.015, de 1973,
PRE-CONTRATO

Inadmissibilidade do registro — Inexisténcia de previsio legal — Taxatividade do elenco

contido na Lei dos Registros Piblicos.

Na sistemdtica da atual Lei dos Registros Publicos, o titulo de matureza
particular somente serd admitido o registro imobilidrio quando apresentado em
via original, gue ficard obrigatoriamente arquivada em cartério.

O pré-contrato ou conirato preliminar e os meros recibos de ginal ndo sdo
suscetivels de registro por falta de previsdo legal.

Apelacdo civel n. 258.7718 — S@o Paulo — Apelante: Helga Maria Urlass — Apelada:
Oficial do 1° Cartério do Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagiio civel n. 258.773, da comarca de

Sdo Paulo, em que € apelante Helga Maria
Urlass, apelada Oficial do 1.° Cartério de
Registro de Iméveis: Acordam, em sessiio do
Conselho Superior da Magistratura, por vo-
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tacdo undnime, integrado neste o relatério de
fls., negar provimento ao recurso, pagas as
custas na forma da lei.

Na sistemética da atual Lei dos Registros
Pablicos, o tftulo de natureza particular so-
mente serd admitido a registro imobilidrio
quando apresentado em via original (arts.
194 e 221, n. 11, da Lei federal n. 6.015, de
31.12.1973, com as alteracdes decorrentes da
Lei federal n. 6.216, de 30.6.1975), a qual,
em sendo dnica, ficard obrigatoriamente
arquivada em cart6rio.

A possibilidade de substituicio da via ori-
ginal do titulo de natureza particular por
fotocdpia devidamente autenticada, na forma
prevista na antiga redacio do art. 195 da Lei
n. 6,015, de 1973, deixou de existir quando
da. vigéneia da Lei n. 6216, de 1975, que
suprimiu aquela regra.

No caso concreto, o titulo apresentado a
registro consiste em xerocdpia, néio autenti-
cada, de contrato de natureza particular, cuja
via original, como admite a apelante, est4
extraviada.

Nao resistindo ao exame dos requisitos
de validade e legalidade, que condiciona a
lavratura do assento, o titulo da apelante
nio pode ingressar no registro imobilidrio,
pelo que correta a decisdo recorrida.

Existem outros ébices insuperéveis.

Nem todos os contratos geradores de di-
reitos € obrigacbes merecem ingresso no re-
gistro imobilidrio, porque taxativo o elenco
contido na Lei dos Registros Pablicos (agra-

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

vo de peticio n. 222.106 — Sdo Paule, jul-
gado em 13.7.1973).

Excluem-se, entre outros, o pré-contrato
ou contrato preliminar (apelagio civel n.
251.102 — Sso Paulo, julgada em 21.6.1976)
€ 0s meros recibos de sinal (agravo de pe-
ticho n. 218.094 — Sdo Paulo, julgado em
13.7.1973).

O titulo da apelante, que nem retne as
assinaturas de todos os outorgantes (fls.),
consubstancia tratativa preliminar, enca-
minhada no sentido de uma futura formacio
do contrato definitivo, a ser outorgado sob a
forma de escritura da promessa de cessio de
direitos de compromissério comprador de
parte do terreno, combinada com compromis.
50 de venda e compra do prédio residencial
edificado pelos promitentes Dr. Gastiio de
Sorza Ferreira e outros.

A Lei dos Registros Piblicos expressa-
mente admite o registro dos contratos de
promessa de cessfio de compromisso de com-
pra ¢ venda (n. 9 do item I do art. 167):
mas nada prevé quanto aanele das obrigaces
assumides de forma preliminar, ainda que
orientadas no sentido da oportuna outorga
da promessa de cess#o. -

Faltando qualquer previséio legislativa, &
fora de divida que a pretensdo da apelante,
de alcangar o registro do titulo apresentado,
ndo merece acolhida,

Sao Paulo. 17 de fevereiro de 1977 —
CARMO PINTO, pres. — ACACIO RE-
BOUCAS, corregedor geral e relator — DI-
MAS DE ALMEIDA, vice-pres.

Cessdo & revelia do espélio do promitente vendedor — Contrato quitado — Alvaré para
definiti Concordincia

outorga da escritura
rido — Apelagiio provida.

va —

de todos os herdeiros — Pedido defe-

A cirounstdncia de o espdlio do promitente vendedor ndo ter participado
da cessdo do compromisso ndo invalida essa transacdo e ndo impede a expedicdo
de alvard judicial para a escritura definitiva, com a qual os herdeiros estdo de

acordo,

Apelacdo civel . 251.931 — Bdo Paulo — Apelante: Ana Sara Korenchendler —

Apelado: Juizo de Direito (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
ae apelagdo cfvel n. 251.941, da comarca de

Sédo Paulo, em que & apelante Ana Sara Ko-
renchendler, sendo apelado o Juizo: Acor-
dam, em 3.* Cémara Civil do Tribunal de
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Justiga de Sdo Paulo, por votagfio unénime,
dar provimento & apelagdo.

Ana Sara Korenchendler requereu expe-
dicdo de alvar4 judicial, para recebimento de
escritura de compra e venda definitiva, no
inventdrio de Alice Inglez de Souza, regula-
rizando a promessa de venda e compra feita
pela inventariada.

Todavia, por sentenga o Magistrado inde-
feriu o pedido, sob os fundamentos de que
o aditamento as primeiras declaragdes nao
se coaduna com a pretensdio; que o reque-
rimento havia de ser feito pela compromis-
sfria anterior, j4 que a avencga com a reque-
rente ndo contou com a anuéncia da inven-
tariada; que a falta de concordancia da
inventariada desobriga o espdlio de passar a
escritura desejada.

A vencida interpds apelacdo, sustentando
que o pedido merece acolhimento. Em
contra-razdes, a inventariante concordou ex-
pressamente com a pretensdo inicial.

O parecer da Procuradoria da Justica é
pelo provimento do apelo. E com razéo,

O fato de o Espélio de Alice Inglez de
Souza ndio ter consentido com a cessdo de
direitos de promitente comprador & apelante
ndo impede a concessio do alvard preten-

TITULO

dido aqui. E que desde o inicio o Espdlio
concordou na outorga da escritura definitiva
(fls.), ficando demonstrado que o prego ja
foi inteiramente recebido (fls.). A propésito,
de se acrescentar que Os cOompromissos
anteriores foram levados a registro no Car-
tério respectivo (fls.), materializando-se di-
reito real em prol da apelante, que até po-
deria obter adjudicagio compulséria do
imével.

A circunsténcia de o Espdlio ndo ter par-
ticipado da cessdio de direitos 2 recorrente
ndo invalida essa transagio, conforme de
jurisprudéncia pacifica (RT 417/356 e
389/149).

Finalmente, o aditamento feito as pri-
meiras declaragbes do inventdrio, como cons-
ta de fls., atende &s necessidades formais
do pedido inicial, que, assim, pode ser for-
malizado.

Assim, ddo provimento & apelagdo, para
que seja expedido o alvard requerido, tal
como jd aconteceu em outros Jufzos.

Sdo Paulo, 29 de julho de 1976 — PE-
NIDO BURNIER, pres. com voto — TOMAZ
RODRIGUES, relator — Participou do jul-
gamento, com voto vencedor, o Des. Lothé-
rio Octaviano.

Escritura pblica declarada sem efeito pelo tabeliio, ao encerri-la, por falta de compa-
recimento do outorgado comprador ao ato — Comparecimento deste, anos depois, para
declarar que aceitava a compra ¢ venda — Imével ji transmitido a terceiro — Inadmis-

sibilidade do registro pretendido.

8e o comprador ndo compareceu para assinar a escritura de compra e venda
na ocasifio prépria, ensejando o declara¢do do notdrio de que a mesma ficava
sem efeito, o ato ndo pode ser convalidado posteriormente, porgue deivou de
existir pela falta de convergéncia de vontades ne ocasifio do megdcio.

Embargos na apelagdo civel n. 16/76¢ — Antonina — Embargantes: Jacob Christmann
Filho e outros — Embargados: Oficial do Registro de Imdéveis e outro (TJPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de embargos ao acérddo civel n. 16/76, de
Antonina, em que sdo embargantes Jacob
Christmann Filho, Cicero Corte Brilho e a
Agéncia Maritima Withers S/A, sendo embar-
gados o Oficial de Registro de Imdveis da
comarca de Antonina & Edgar Withers

Neto: Acordam em Céamaras Civeis Reunidas
do Tribunal de Justica do Estado, por maio-
ria de votos, conhecer dos embargos, repe-
lindo as preliminares e no mérito, por unani-
midade, recebélos, para o efeito de esta-
belecer a sentenga de primeiro grau. Custas
“ex vi legis”.

1. Entende-se, inicialmente, haver legitimi-
dade por parte de Jacob Christmann Filho,
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Cicero Corte Brilho e Agéncia Maritima
Withers S/A para o oferecimento dos pre-
sentes embargos. Niéo sé requereram eles
expressamente (fls.) para intervirem no pro-
cesso, o que lhes foi deferido, como tam-
bém, pela documentagio apresentada, de-
monstraram evidente interesse na solugio da
pendéncia, eis que figuram como atuais pro-
prietirios do imével cuja transcrigio imobi-
lidria foi objeto de dtivida. Ademais, trata-
se de matéria administrativa, suscitada pe-
rante 0 Juiz dos Registros Pdblicos, onde
sdo partes, sem divida, todos aqueles que
pelos tftulos de aquisigo do imével j trans-
critos, ficaram vinculados & solugéo da pen-
déncia,

2. Em preliminar aventada pelos préprios
embargantes alega-se, também, que, tratan-
do-se de dévida apresentada em 269.1974,
sobre o registro de uma escritura com valor
fixado em Cr$ 10.000,00, quando o maior
saldrio minimo vigente no Estado atingia a
cifra de Cr§ 494,40, competente para co-
nhecer da apelaciio era o E. Tribunal de
Alcada e, assim, nestes embargos seria caso
de se declarar nulo, desde logo, o acérddo
embargado, face a circunstincia de haver
contrariado as normas internas de compe-
téncia,

Nao hd como se acolher, todavia, tal pre-
tensdo.

Conhecendo da apelagio este Tribunal de
Justica, sem davida, considerou outro o valor
da causa, de modo que o seu pronuncia.
mento passou a prevalecer consoante dispu-
nha o art. 43 da entdo vigente Lei de Orga-
nizagiio ¢ Divisfo Judicidrias, mormente ten-
do-se em linha de conta que tal matéria ndo
fora objeto de divergéncia na ocasiio do
julgamento da apelagdo.

Temrse, além do mais, que os embargos
hdo de versar, unicamente, sobre a matéria
exposta no voto vencido em confronto com
o teor do acérdio embargado, niio havendo
como reportarse as nulidades preexistentes
€ que ndo foram objeto do julgamento.

3. No que diz respeito a0 mérito, enten-
de-se que a melhor tese, “data venia” & a
do voto vencido.

A didvida surgiu com o fato de ser apre-
sentada, para transcrigdo, certidio de escri-
tura pablica de compra e venda que o Ta-
belido havia declarado sem efeito, ao encer-
rila, por que nem o outorgado comprador
(que era menor) mem o seu representante
legal haviam comparecido para assingla na-
quela ocasifio, ou seja, 5.12.1968 (fls.).

Alega-se que, posteriormente & data men-
cionada no termo, o comprador Edgar Wi.
thers Neto, vérios anos depois, em 22.7.1974,
j& entdio maior, solteiro, compareceu em car.
tério e declarou aceitar a compra e venda
como constava da escritura, para ratific4-la,
entendendo que a transagiio néo completada
naquele ato poderia ser completada por
outro ato.

Mas a ddvida tem inteira procedéncia por-
que o contrato de compra e venda, com o
ndo comparecimento do comprador deixou
de existir. Faltou a convergéncia de vonta.
des que faz caracterizar a bilateralidade do
contrato perfeito e acabado.

O acérddo embargado considerou é certo,
que “a vinculagio das partes contratantes
nfo precisa ser simultinea, desde que seja
auténtica em ato escrito, embora em mo-
mentos diferentes®,

- N@o se pde divida que, realmente, para
a validade de certos negécios poderd haver
a condicio de aceitagdo futura e que a efi-
cdcia de determinados atos poderd operarse
a termo, ou pendente de certos aconteci-
mentos.

Aqui, entretanto, o que se hd de consi-
derar € se a escritura apresentada reveste,
ou ndo, aquelas condigBes legais que auto:
rizam a transcrigio no Registro Imobilifrio.

Como bem assevera o douto vencido, im-
possivel tornou-se o registro: “Com a falta
de assinatura de qualquer das partes, evi-
dente que o termo respectivo nio poderia
vingar, sendo, com corregiio, deixado sem
cfeito, e daf para frente ndo existiria mais,
sendo inécua a providéncia posterior de acei-
tagdo de compra ¢ venda, pois que se estava
aceitando o que nfio mais tinha valor. Ainda
mais, deve ser levada em consideragio a
existéncia de outro registro de tal imével, a
como de propriedade de outros que nd@io os
vendedores constantes da escritura que se
pretende inscrever no registro imobilidtio,
fato que impede a transcrico com justeza
impugnada, ¢ que deu origem ao presente
processo evitando-se possiveis demandas®.

Surgiu, evidentemente, incompatibilidade
entre o novo pedido e a transcrigio existente,
relativamente a0 mesmo imével. Nao & pos-
sivel ao Oficial proceder a novo registro
estando o imével em nome de terceiros, sem
que esteja convencido da existéneia de ato
de transferéncia perfeitamente vélido e le
gal em nome do interessado.

Curitiba, 21 de outubro de 1976 —
ARIEL AMARAL, pres. — OSSIAN FRAN:
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CA, relator — VATEL PEREIRA, vencido
na preliminar, pois ndo conhecia dos em-
bargos — ARAN MACHADO, vencido na
preliminar — Participaram do julgamento,

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

com votos vencedores, os Des. Ronald Ac
cioly, Alceu Machado, Luis Perrotti, Costa
Lima, Costa Pinto, Pedro Barry e Zanoni de
Quadros.

Rescisio — Interpelagio da mulher do promitente comprador — Desnecessidade na
espécie — Perda de prestagdes — Limitagio — Apelagio provida parte — Voto

vencido.

Tratando-se de rescisdo de promessa de compra e venda por inadimplemento
do promitente comprador, ¢ desnecessdria a interpelagdo prévia da mulher do
promitente comprador casado se esta ndo participou do contrato, pois ndo §e
trata de agdo real (art. 10, pardgrafo unico, ns. I e II, do Cédigo de Processo

Ccivil).

A cldusula gue prevé a perda das prestagdes pagas ndo pode ser aplicada

sem limitagdo,

Apelagdo civel n. 1.929 — Rio de Janeiro — Apelante: Moacyr de Menezes — Ape-
lados: Phillippe Charles Cassinelli ¢ ouira (TJEJ). :

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 1929, em que ¢ ape
lante Moacyr de Menezes e apelados Phil-
lippe Charles Cassinelli e Maria Helena Al-
bagli Cassinelli: Acordam, os Juizes da 6.
Cémara Civel do Tribunal de Justica do Es-
tado do Rio de Janeiro, pelo voto interme-
difrio proferido pelo Des. Vogal, dar provi-
mento, em parte, ao recurso para decretar
a rescisdo do contrato, limitada a perda das
prestagdes pagas pelo promitente comprador
as perdas e danos pela rescisdio a serem
apurados em execugdo, condenados os ape-
lados nas custas € em 10% do valor de
ambas as agbes, a titulo de honordrios de
advogado, julgada improcedente a acdo de
consignacio em pagamento. Vencido, em
parte, o Des. Relator que dava provimento
integral A apelagio e também vencido, em
parte, o Des. Revisor que lhe negava provi-
mento.

Relatério a fls. HA duas questdes a serem
decididas: 1.°) se, na hipé6tese, era neces-
séria a interpelagdo prévia da mulher do
promitente comprador; 2.°) se a cldusula que
prevé a perda das prestagSes pagas deve set
aplicada sem limitacéo.

A primeira pergunta motivou a divergén-
cia entre os votos proferidos pelos ilustres
Des. Relator ¢ Revisor. Perante o art. 81
do CPC de 1973, que se referia a “causas

que versarem sobre bens iméveis ou sobre
direitos a eles relativos”, o STF jé firmara
a interpretagio restritiva segundo a qual a
finalidade da lei era atingir apenas as agQes
reais. Assim, o acérddo publicado na RT]
60/290: “Citagio da mulher do réu. Caso
em que ndo ¢é necessfiria. Distingio entre
as agbes que versarem sobre direitos reais
(“ius in re”) e as fundadas no “ius ad rem”,
embora a obrigacio tenha por objeto coisa
imével. As tltimas sdo pessoais e entre elas
se inclui a presente (proposta para rescindir
contrato). Ni#o era, assim, indispensivel a
citagio da mulher do réu”. O Cédigo de
Processo Civil atual veio tornar expresso,
em seu art. 10, pardgrafo tnico, n. I, o que
se considerava implicito no art. 81 do CPC
de 1939.

B certo que o acérdio do 4.° Grupo, pu-
blicado no DJE de 2.8.1973, proferido nos
embargos na apelacio civel n. 76.244, de
que foi relator o ilustre Des. Pedro Lima,
sustentou que a agio de rescisdo de promes-
sa de compra e venda de imével se equi-
parava a uma acio real pelo fato de a
inscricio da promessa de compra e venda do
imével no Registro de Imdveis criar um di-
reito real. “Data venia”, ndo parece cabivel
essa extensdio do conceito de agio real. A
origem da exigéncia processual da citacdo
da mulher do homem casado estd no art.
235 do CC, que exige o consentimento da
mulher para a alienagdo de imdveis ou de
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direitos reais sobre iméveis, assim como para
a criagiio de Onus real sobre imével. O que
a lei protege é o patriménio do casal na
medida que o bem imével ou o direito
real sobre imé6vel alheio (usufruto, serviddo,
hipoteca) se incorporou ao patriménio. O
direito real nascido da inscrigio da promes-
sa de venda € um direito real “sui generis”
nido sobre a coisa, mas um direito real 3
aquisicio dela, que tem sua existéncia con-
dicionada ao cumprimento do contrato. Fsse
direito real & coisa (vizinho, portanto, do
“ius ad rem”, mais do que do “ius in re”)
foi criado, como se sabe, tdo-somente para
resguardar o promitente comprador contra
0s riscos de uma nova promessa de venda a
terceiro. Tratase de um direito real que ndo
€ nem A substancia nem ao valor da coisa
(como os direitos reais tipicos) e que, por
isto, nfo dé & agfio de rescisdio da promessa
de compra e venda a caracteristica de acao
real imobilidria para os fins do art. 10, pars-
grafo dnico, n. I, do CPC.

Por outro lado, na presente promessa de
compra e venda, a mulher do promitents
comprador nfio é parte. Nio cabe, por con-
seguinte, invocar o art. 10, pardgrafo tinico,
n. I1, do CPC. E, sob esse aspecto, tem toda
aplicagdo o acérdio do STF, de fls, Vilida,
assim, a interpelagéio, inegével que o promi-
tente comprador incidiu em mora, que justi-
fica a rescisio. Por outro lado, o mesmo
incidiu na mora intercorrente prevista no
art, 892 do CPC. Impde-se, assim, a proce-
déncia da agio de rescisdo, com a devida
vénia do douto voto do flustre Des. Revisor.

Quanto &s conseqiiéncias da presente res-
cisdo, a cldusula 4 do contrato ndo pode ser
aplicada sem restricoes. Trata-se, como ela
prépria tormnou expresso, de pena conven-
cional, sujeita, portanto, s limitagdes do
art. 920 do CC: “O valor da cominagdo im-
posta na cldusula penal ndo pode exceder o
da obrigagio principal”. A “obrigagio prin-
cipal” no caso da rescisio do contrato bila-
teral € a de perdas e danos pela rescisdo,
ndio o total de wuma das prestacoes,
eis que, pela rescisio, a parte vencedora
deixa de cumprir a prestagio de que & deve-
dora. Assim, no caso, terd que ser arbitrado
e¢m execucdo o quantum dessas perdas e
danos, computando, em favor do apelante,
o valor do uso do imével de que foi privado
durante o tempo que decorrer entre a imijs-
sio na posse dos réus e sua restituicio ao
autor ¢ em favor dos réus, as prestacBes
jd pagas, assim como o valor de eventuais
henfeitorias fteis ou necessérias feitas no
imével. O saldo serd devolvido & parte cre-

dora dele. S6 assim se podem evitar as con-
seqiiéncias eventualmente iniquas da clgu.
sula que determina “tout court” a perda das
prestagdes pagas. Basta lembrar a hipétese de
um promitente comprador que houvesse pago
90% do prego. No caso dos autos, verifica-se
que os réus pagaram, do prego total de Cr§
1.000.000,00, a parcela de Cr$ 545.000,00, isto
¢, mais da metade do prego.

Por tais razdes, considerando, por um lado,
que nfio era indispensivel a notificacdio da
mulher do réu (que, no entanto, foi também
citada para a agio) e que a cldusula da
perda das prestagSes pagas ndo pode exceder
ovalordnspcrdasedanospelareuisio,
impSese o provimento parcial do recurso
para julgar improcedente a agdio de consig-
nagiio em pagamento e procedente a de res-
cisfio do contrato, condenados os réus a pa-
garem perdas e danos, devendo para a apu-
ragio dessa verba ser computados, por um
lado, o prejulzo causado ao apelante pela
perda do uso do imével e, por outro, as
prestagles jdi pagas e as eventuais benfeito-
rias Gteis ou necessdrias realizadas no imé-
vel. O saldo apurado sers pago & parte
credora,

Rio de Janeiro, 25 de maio de 1976 —
DECIO PIO BORGES, pres. com voto, ven-
cido, com a seguinte declaragio: “Data venia”®
da eminente maioria, dava provimento para
julgar procedente a agéio de rescisfio e im-
procedente a consignatéria, condenando o
apelado a restituir o imével, com perda das
prestagbes pagas e honordrios advocati-
cios de 10% sobre o valor da acio de res
cisfio, ¢ custas, porque o apelante, pela escri.
tura pGblica de fls., prometeu vender aos
apelados o prédio da R. Lopes Quintas n.
926, Gévea, nesta cidade, pelo preco de
Cr$ 1.000.000,00, parte paga no ato, Cr}
150.000,00, e o restante (Cr§ 850.000,00) em
prestagdes.

Acontece, porém, que o apelado deixou de
pagar a prestacio de Cr§ 45.000,00 devida em
29.7.1974, motivo pelo qual foi notificado
pata rescisio ou purgagio de mora, nos ter
mos do Decretolei n, 745, de 1969, o que
nio fez nos 15 dias concedidos pelo referido
texto legal,

A sentenga apelada admitiu a caréncia de
acio, embora julgando-a improcedente, sob
o fundamento de entender necessdria a noti-
ficagio da esposa para a constituigdo do
devedor mora.

Nao é de aceitarse o ponto de vista da
sentenga, vez que notificagdo ndo 6 aglio re-
lativa a imével, mas mero aviso e, ademais,
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a esposa, no caso enfocado, ndo participou
da promessa de compra ¢ venda.

Assim, com apoio no acérdao do Prets-
rio Excelso, visto no vol. 54/854 da RTJ, é
de dar-se por eficaz a notificagdo que cons-
tituiu os apelados em mora.

Por outro lado, os apelados ndo comple-
taram o depésito na consignatéria, nos ter-
mos do art. 892 do CPC, fazendo a com-
plementagiio no que toca ao débito de 29.9.
1974, o que tornaria integral o pagamento.

Portanto, havendo mora nio purgada e
depésito insuficiente na consignatéria, néo
h& sendo como darse pela procedéncia da
acdo de rescisdo e improcedéncia da consig-
natéria — BASILEU RIBEIRO FILHO, re-
lator — JULIO ALBERTO ALVARES, ven-
cido, com a seguinte declaragio de voto:
Fiquei vencido, pois que votei no sentido de
prover parcialmente o recurso, para 0 fim
exclusivo de reduzir a taxa de honordrios
advocaticios a 10%.

Dispde o art. 22 do Decreto-lei n. 58, de
10.12.1937. com a redacdo que lhe conferiu
a Lei n. 649, de 11.3.1949, que os contratos
de compromisso de compra ¢ venda de imd-
veis, sem cldusula de arrependimento, desde
que inscritos no Registro de Iméveis, atri-
buem aocs promissérios direito real.

E o que sucede com o contrato de pro-
messa de compra e venda, que se pretende
rescindir.

Estd expressa no art. 10, pardgrafo dnico,
n. I, do CPC, a exigéncia da citagio de
ambos os cOnjuges para as agdes reais imo-
bilidrias.

PRE-CONTRATO

Com a agdo ordindria, objetiva seu autor
rescindir um contrato de promessa de venda
de um imével, que jé atribui aos promis-
sdrios direito real.

Indispensével, era, pois, no caso, a citagdo
de ambos os conjuges.

E tanto assim € e pensa o autor, o ora
apelante, que providenciou a citagdo do ma-
rido ¢ mulher para a acdo.

O direito real conseqgiiente da inscri¢do
da promessa de compra e venda é um direito
real sem limitacGes, diz a lei. E catalogé-lo
como “sui generis® e limitarlhe os efeitos
¢ ir além do que dispde a lei, ou melhor,
aquém do que o legislador assentou.

A interpelagdo judicial, para constituir em
mora o promitente comprador, que obriga
toriamente deve preceder a agho de rescisdo
da promessa de compra e venda de imédvel,
nos termos do Decreto-lei n. 745, de 8.8.1969,
tem a finalidade de alertar a este dos peri-
gos que corre e conceder-lhe oportunidade
de. em 15 dias, sanar sua falta, salvando-lhe
o patriménio.

No caso de promitente comprador casado,
o patrimdnio ndo é s6 seu, mas do casal,
interessando ndo s6 o marido como a mu-
lher. E desta ndo se deve furtar a oportu-
nidade de promover as providéncias acaute-
ladoras do patrimbénio do casal, da purgagado
da mora, de conformidade com o mencio-
nado Decreto-lei n. 745.

Isso se impbe até mesmo para impedir o
ndio incomum conluio entre marido ¢ promi-
tente vendedor, nos casos de desavencas
dos cbnjuges.

Distingio de contrato de compromisso de compra e venda — Mera promessa de con-
tratar que ndo cria direito real — Inadmissibilidade do registro.

Contrato é o encontro de vontades, expresso em forma legal, contendo a
formagdo do megéeio juridico. O pré-contrato é mera promessa de coniratar,
conservando com as partes o poder inerente & vontade, insuscetivel de coagdo
juridica especifica, sanciondvel o inadimplemento nos termos gerais do Direito.

O pré-contrato ndo cria direito real

e ndo ¢ admissivel no Registro de Imdveis.

Apelagdo civel n. 251.108 — Sdo Paulo — Apelantes: Rubens Gentile e sua mulher e
outros — Apelado: Oficial do j° Cartério de Registro de Iméveis (CSMBP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 251.102, da comarca

de Sdo Paulo, em que sdo apelantes Rubens
Gentille e sua mulher, Nicola Galizia e sua
mulher ¢ Wladimir Ribeiro e sua mulher,
sendo apelado o Oficial do 4.° Cartério de
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Registro de Iméveis da Capital: Acordam os
membros do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagfio unénime, adotado o rela-
tério de fls., dar provimento aos recursos,
Pagas as custas “ex lege”.

Os titulos apresentados a registro — o jns-
trumento particular de fls. e a escritura pu-
blica de fls, — versam sobre g alienaciio dc
mesmo imével, feita pelos proprietérios a
diferentes compradores,

Se registrados, haveria contradigio entre
os direitos reais, entendendo-se, na licdo de
Serpa Lopes citada na sentenca, “por direi-
tos reais contraditérios os que, oriundos de
um s6 transmitente e por este atribuidos a
titulares diversos. e recaindo sobre 0o mesmo
imével, se contradizem no sey contetido, de
modo a se anularem reciprocamente, se fog-
sem transcritos ou insctitos, contemporanea-
mente” (“Tratado dos Registros Pdblicos”,
vol. [V/339, 3 ed.).

Invidvel o registro simultineo dos tftulos,
a solugio da divida reclama, inicialmente,
0 exame dos mesmos, em ordem a verificar
se algum deles se impde a prioridade, pelo
seu conteddo intrinseco, dado que o crité.
rio da antecedéncia na apresentagéo € subsi-
di4rio.

Esse exame mostra que os apelantes defen.
dem o registro de uma escritura de transmis-
sio dominial, resultante de contrato de com-
pra e venda perfeito e acabado, formalmente
concluido ¢ de indiscutivel adequagio ao re-
gulamento dos Registros Piiblicos (fls.), er.
quanto que os apelados vém munidos de
titulo preliminar, incompleto e insuficiente
para a ctiagiio do direito real a que alude a
Lei n. 649, de 1949,

De fato, dita lei atribuiu aos compromis-
sérios direito real sobre o imével, quando
munidos de contratos de compromisso de
compra ¢ venda inscritos no Registro de Imé-
veis. Contrato € o encontro de vontades, ex-
presso em norma legal, contendo a formagio
do negécio jurfdico. A lej acautela, nesse
passo, o pressuposto basilar do acordo, com
a regra interpretativa que manda atender 2
intengiio com que os instrumentos 880 escri-
tos, mais do que ao sentido literal de lin-
guagem (art. 85 do CC).

Pesquisando, no instrumento particular que
os apelados oferecem (fls.), a intengio que
o ditou, fdcil € verificar que consubstanciava
ele mero acerto das preliminares de uma fu-
tura formagiio de contrato de compromisso
de compra e venda, cuja celebragdo ficava
protraida por 60 diss, & espera de que: a)
o comprador completasse a prestagdo inicial

do prego; b) os vendedores exibissem a do-
cumentagdo essencial ao estabelecimento do
vinculo negocial.

Néo cabe. aqui, a discussdo em torno ao
implemento ou inadimplemento de tais obri-
gacles, por uma parte ou pela outra, nem
s conseqiifncias juridicas a que possa qual-
quer delas, por sua falta, estar sujeita. Isso
€ matéria jurisdicional, a ser deslindada “in
judicio®,

Na instincia administrativa, em que cir-
cula a divida de serventudirio, o que se olha
€ o aspecto regulamentar dos Registros Pu-
blicos.

A Lei n. 649, de 1949, regulamentada no
art. 167, n. I, 9, da Lei n. 6.015, de 1973,
dé curso aos contratos de compromisso de
compra ¢ venda.

Os apelados néio chegaram a receber um
tal contrato, porque este, consoante a avenca
que firmaram, s lhes seria outorgado apds
© pagamento a que alude a alinea “b* da
cléusula 3* da convenciio preliminar que
exibem, quando se daria a transmissfio da
posse do imével, “simultdnea com a escri-
tura de compromisso de venda e compra”, e
quando as demais prestacGes do preco seriam
representadas por notas promissdrias, “que
serio entregues quando de assinatura do
compromisso de venda e compra”® (cldusula
32, alinea “d”, “in fine”), A posse, reafirma
a cléusula 6°, seria transmitida “no ato da
assinatura da escritura de compromisso de
venda e compra®.

Pactuada estava, pois, a essencialidade de
uma escritura de compromisso de venda ¢
compra a ser firmada 60 dias apés o pacto
lancado no instrumento particular exibido,
¢ isso mostra ter este tltimo consistido em
mera estipulagio preliminar dos termos em
que dito compromisso viria a ser outorgado
na época convencionada. Tratava-se, pois, de
tratativa preliminar, de pré<contrato, a que
a lei jamais conferiu condigSes de ingresso
no Registro Piblico, ou de instituicio de
direito real na coisa alheia,

O insigne Orlando Gomes, estudando os
compromissos de compra e venda de imé-
veis, acentua como, atendendo 2as neces-
sidades oriundas da difusio de loteamentos
de terrenos e incorporagGes de edificios e,
prestigiados pela utilidade desde logo reve-
lada, pela protegio que passaram a dispen-
sar a grande cépia de interesses, tais contra-
tos logo evoluiram de conceituagfio escapan-
do a0 cardter de pacto preliminar ou pré-
-contrato, para se constitufrem numa modali-
dade de contrato tipico ("Direitos Reais”,
2/446).
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“Duas particularidades impedem conside-
ré-las, em nosso Direito, espécie do contrata
preliminar em sua tradicional conceituag@o.
Primeiramente, a possibilidade, prevista na
lei, de se substituir o contrato definitivo por
uma sentenga constitutiva. Em seguida, a
atribuigdo ao promitente-comprador, de um
direito real sobte o bem que se comprometeu
a comprar”.

Dada essa caracteristica de contrato tipico,
capaz de dispensar a ulterior reiteragio da
outorga, esta de pleno direito substituida
pela adjudicacéo compulséria, € capaz ainda,
de criar direito real sobre coisa alheia, com
ingresso assegurado no Registro Piiblico da
Propriedade, evidente que podem os com-
promissos mesmo atribui, todavia firmam a
obrigagio de uma futura outorga, a termo
ou mediante condicio: e o inadimplemento
de tal obrigacdo, apenas efeitos patrimoniais
sugere, no terreno especifico das perdas e
danos, que o Direito das Obrigactes disci-
plina. O précontrato € mera promessa de
contratar, conservando com as partes o poder
inerente & vontade, insuscetivel de coagdo
jurfdica especifica, sanciondvel o inadimple-
mento nos termos gerais do Direito. O com-
promisso de compra ¢ venda € negéeio defi-
nitivo; a promessa de contrai-lo é pré-con-
trato.

O précontrato néo cria direito real e ndo
& admissivel no Registro de Iméveis. Bem
por isso, os apelados nunca o apresentaram
a registro, a despeito de virem demandando,
ha anos, com base nele; ¢ os apelantes pu-
deram alcangar, nesse periodo, a certiddo
negativa de fls., com que se vincularam lidi-
mamente.

Nio impressiona que o titulo dos apelados
apresente mindcias na estipulacio das cléu-
sulas do negécio, pois, como lembra o emé-
rito Carvalho de Mendonga (“Tratado de Di-
reito Comercial”, VI, § 545), o contrato pre-
liminar deve conter exatamente as cléusulas
do contrato futuro, a cuja formag@io tende,
para que ndo surjam dificuldades e ddavidas
futuras. Ele pré-anuncia o tipo técnico que
se apresentard no contrato ou nos contratos
definitivos, os quais, por isso, sdo sempre
homogéneos e paralelos ao tipo do préprio
contrato preliminar.

O que importa é que dito titulo estabe-
leceu a essencialidade de uma outorga de
compromisso a 60 dias de prazo, mediante
condigdes recfprocas, ocasiio em que a posse
seria transmitida e o resto do prego- mobi-

lizado através da emissdo de notas promis-
sérias. Até que isso ocorresse, 0s apelados
ndo dispunham de um compromisso de com-
pra ¢ venda, que criasse direito real e legi-
timasse a adjudicacio compulséria, mas de
mero titulo de crédito de uma obrigagio de
fazer que, inadimplida, e ndo interessa saber
por quem, nem por que, s6 lhes assegura
o direito de discutir perdas e danos; ndo
o de embaragar a livre disponibilidade do
imével por seus verdadeiros donos.

Parece singular, prossegue, observando,
Carvalho de Mendonga (loc. cit), que as
partes, ao invés de concluirem definitiva-
mente o contrato, o adiem, firmando o con-
trato preliminar. Neste contrato fixa-se,
entretanto, o acordo final, que, por motivos
de conveniéncia ou de necessidade, ndo po-
de assumir desde logo a forma definitiva. Néo
hé mais ddvida sobre o contrato e, por isso,
as partes querem ter a seguranga de vé-lo
realizado, aparando a possibilidade de frau-
des e prejufzos. O contrato preliminar € um
contrato autdnomo, que assinala simples pa-
rada na formagdo do contrato, entre o pe
riodo da vinculagio e o da perfeicio. Da
origem a uma obrigagio de fazer, subordi
nada & declaragio de vontade posterior, e o
devedor, que culposamente impossibilita a
prestagio nestas obrigagSes, responde por
perdas e danos.

A conclusio é ébvia.

Os apelados ndo tém titulo a registrar, nos
termos da Lei n. 649, de 1949 ¢ da Lei n.
6.015, de 1973. O que retém é um documento
de obrigagio cujo inadimplemento terdo de
discutir com as pessoas com quem contrata-
ram, em termos de Direito das Obrigagdes,
prejuizo da transmissdo operada entre
os apelantes, rclativamente ao direito domi-
nial do terreno indicado na escritura que
estes apresentam, & qual é assegurada a
transcrigio imobilidria prevista no art. 167,
I, 29, da citada Lei n. 6.015, de 1973.

A davida €, de fato, procedente em parte,
mas para efeitos opostos aos ditados na sen-
tenga, O registro deve ser feito do titulo
dos apelantes, cancelada a prenotagio do
titulo dos apelados, que ndo é hébil ao fim
em vista. Custas “ex lege”.

Sdo Paulo, 21 de junho de 1976 — CAR-
MO PINTO, pres. — ACACIO REBOUCAS,
corregedor geral — DIMAS DE ALMEIDA,
vice-pres,
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REGISTRO

Duplicidade de transcrigbes — Prevaléncia da mais antiga.

Havendo duas transorigfes sobre o mesmo imdvel, a anterioridade & que dd
a valia, devendo prevalecer a mais antiga.

Apelagdo civel m. 10.583 — Balnedrio de Camborii — Apelantes: Olympio Nunes da
Costa e outro — Apelado: Oswaldo Fiedler (TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagfo cfvel n. 10.534, da comarca de Bal-
nedrio de Camborii, em que séo apelantes
Olympio Nunes da Costa e Lindomir For-
tunato Rosa, sendo apelado Oswaldo Fiedler:
Acordam, em 2* Céimara Civil, por vo-
tagdo unfinime, conhecer do recurso e negar-
slhe provimento. Custas pelos apelantes.

E assim decidem adotando o relatério de
fls,, com o adendo de que ¢ Ministério Pu-
blice de segunda instincia opinou oralmente
na sessdo (ata) pela confirmagiio da decisdo
recorrida, pelos prdprios fundamentos dela
que se adotam como razdo de decidir: A
agdo & de ser julgada procedente, nos termos
da inicial, posto que o direito do autor
emerge evidente dos autos.

“Como se vé& através da certidio de fls.
dos autos, a escritura do autor, lavrada em
9.7.1971, pelo 1.° Tabelifio de Blumenau, foi
transcrita sob n. 5326, a fls. 12 do Livro
3-B, em data de 14 de julho daquele mes-
mo ano.

“A escritura dos réus, como comprova a
certiddo de fls., foi lavrada no dia 8.6.1972,
pelo tabelifio distrital de Ireré, comarca de
Curitiba, um ano apés & do autor, portanto,
e foi ela transcrita no dia 20 de junho da-
quele mesmo ano, sob termo n. 7.098, a
fls. 265 do Livro 3-B.

“Existem, assim, duas transcri¢des imobi-
lidrias, dois registros, incidindo sobre o mes:
mo terreno €, por isso, uma delas deve ser
anulada: a primeira ou a segunda trans
crigdo.

“Dispbe o art. 530 do CC que “adquire-
-s¢ a propriedade imével pela transcrigio
do titulo de transferéncia no Registro
de Iméveis”.

9-RDIL/1

“Ora, através do texto encimado 'vése
claramente que o autor é o proprietirio le
gitimo do imével (terreno) descrito na pega
vestibular ¢ n#io se vislumbra nos autos
qualquer hipStese de perda da propriedade,
entre as causas enumeradas no art. 589 do
CC, muito menos pela alegada posse dos
réus sobre o terreno em litigio, que jamais
ocorreu.

“E ponto pacffico na doutrina ¢ na juris
prudéncia a tese de que havendo dois regis-
tros (ou transcrigSes) sobre o mesmo ter
reno, prevalece o primeiro, salvo se ele ndo
exprime a verdade, 0 que ndo ocorre na
espécie. '

“Além dos arestos mencionados pelo douto
patrono do autor, ainda recentemente o Tri-
bunal de Justica de Séio Paulo, em acérdio
da lavra do eminente Des. Dimas de Al
meida, entendeu que: “Havendo duas trans
crigbes sobre o mesmo imével, a anteriori-
dade é que d4 valia a uma delas. A pre
suncio legal emergente do art. 859 do CC
€ relativa & transcricio anterior. Por isso,
entre duas transcricdes do mesmo imével,
prevalece a mais antiga” (o grifo é nosso).

“Esta decisdo estd inserta na RT 452/
66-69.

“Sendo, como perfeitamente demonstrado
ficou, a transcricio da escritura do autor
mais antiga do que a dos réus, deve esta
prevalecer, permanecendo intacta e, conse-
giientemente, anulada a transcricio segunda,
a referente & escritura dos réus.

“Face ao exposto e tendo em vista os de-
mais elementos constantes dos autos, julgo
procedente a achio para declarar nula a
transcrigdo n. 7.098 do Livro 3-B, a fls. 255,
do Cartério de Registro de Iméveis desta
comarca, determinando, em conseqiiéncia, o
seu cancelamento mediante mandado que de-



130 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 1

verd ser averbado & margem daquela trans-
crigéo.

“Condeno os réus nas custas processuais e
na verba de honordrios do advogado do
autor, que arbitro em 20% sobre o valot
atribuido & agédo.

“Publicada em audiéncia, registre-se.

INVENTARIO

“Balnedrio de Camborid, 25 de outubro
de 1974 — Jodo José Mauricio D’Avila —
Juiz de Direito.”

Floriandpolis, 2 de maio de 1975 — CER-
QUEIRA CINTRA, pres. — EDUARDO
LUZ, relator — NELSON KONRAD —
TYCHO BRAHE — RUYTER NASCI-
MENTO FERREIRA, procurador.

Sobrepartilha — Cessdio de herangca — Instrumento particular — Nulidade — Aplicagio
doa arts. 44, n. 111, e 134, n. II, do Cédigo Civil — Apelacio provida. ,

O direito & sucessdo aberta considera-se imdével ¢ a sua cessdo exige escritura
publica guando superior & tazxa prevista no art. 184, n. II, do Cddigo Civil.

Apelagdo civel n. 266.000 — Cdndido Mota — Apelantes: Raphaela Pipolo Guadanhini.
e outros -— Apelado: Anténio Pipolo (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 256.000, da comarca de
Cindido Mota, em que s3o apelantes Ra-
phaela Pipolo Guadanhini e outros, sendo
apelado Antdnio Pipolo: Acordam, em 1.* Cé-
mara Civil do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, por votagdo unénime, dar provimento
ao recurso, pagas as custas na forma da lei.

Trata-sc de recurso interposto de decisdo
homologatéria de sobrepartilha em inven-
tario.

Alegam os apelantes que a sobrepartilha
nio pode subsistir, pois a suposta cessdo de
bens hereditirios foi efetuada por instru-
mento particular, quando a lei exige instru-
mento piblico, ndo somente por se tratar de
bens considerados iméveis por lei (art. 44, n.
111, do CC) como também por ser de valor
superior & taxa legal o contrato; além disso,
a apelante Raphaela ¢ analfabeta, nfo sa-
bendo sequer assinar o nome, razio pela
qual nao poderia ter comparecido e concor-
dado com o instrumento particular de cessdo
exibido nos autos, tanto assim que, por ndo
ter havido pagamento algum por ocasifo da
layratura de dito contrato, j4 propbs em
Juizo acdo destinada a anuld-lo,

O recurso foi contra-arrazoado e processado
com regularidade,

E o relatério resumido da questdo deba-
tida.

A sobrepartilha efetivada nestes autos re-
sultou da execugdio do acérddo de fls., con-
firmatério da sentenga de fls.

Por esses julgados, os réus de dita acio,
Luiz Pascoal ¢ Antbnio Pipolo foram conde-
nados a dar a inventirio os bens deixados
por seu pai Angelo Pipolo, visto ser abso-
lutamente nulo o negécio que esses réus fi-
zeram com O progenitor,

Fora de qualquer ddvida, portanto, que
esses bens, sujeitos a sobrepartilha, sdo consi-
derados iméveis, para os efeitos legais, por
forga de dispositivo expresso de lei: “Art.
44. Consideram-se imdveis, para os efeitos
legais: II — O direito a sucessio
aberta”.

O inventdrio de Angelo Pipolo ainda ndo
estava encerrado face & procedéncia de dita
aclo, agdo que dcterminou expressamente
fossem dados a inventario os bens que ditos
réus pretenderam sonegar mediante a arti-
manha de, cinco dias antes do falecimento
do pai, alterarem o contrato social da firma
Angelo Pipolo & Filhos.

Portanto “o direito 2 sucessfio aberta” de
Angelo Pipolo ainda persistia para todos os
herdeiros.

Verificado isto, fora de divida que € abso-
lutamente ineficaz o contrato de fls. dos



JURISPRUDENCIA 131

autos em apenso (Feito n. 369/74), pelo qual
Raphaela Pipolo Guadanhini e seu marido
efetuaram a cessfio dos direitos hereditérios,
de que eram titulares, aos citados réus,

O documento ndo comporta outra con-
clusdio, pois alude & “cessio e venda de
todos os direitos que tinhamos ou porven-
tura possamos ter no espdlio de Angelo
Pipolo”,

Essa cessdo de direitos hereditarios so-
mente poderia ser efetuada por escritura pu-
blica, uma vez que o art. 134, n. II, do
CC o exige, considerando-se que o valor da
cessdo — Cr$ 2.000.000,00, valor da moeda
na época — era muijto superior ao valor da
taxa legal ali prevista — Cr§ 10.000,00,

A licdo da doutrina é pacifica a respeito
(Clévis, “Cédigo Civil®, vol. 1/267: “O di-
reito 4 sucessdo aberta é de feigdo tal que
abrange os direitos reais como os pessoais,
numa universalidade patrimonial. Daf a ne-
cessidade de destacdlo. O Cédigo Civil de-
clara-o imével para os casos de alienagiio e
pleitos judiciais”; Washington de Barros Mon-
teiro in “Direito das Sucessdes”, 8.* ed., pig.
38: “O direito & sucessfio aberta considera-
-se imével para os efeitos legais® — CC, art.
44, n. II1. Imobiliza-se assim a massa heredi-
taria, n@o sé para o caso de sua cessdao como
também para o de demanda judicial. Na pri-
meira hipétese, o ato requer escritura piiblica,
se de valor superior a Cr§ 10,00 os direitos
cedidos ou transmitidos (CC, art. 134, n. IJ,
modificado pela Lei n. 1.768, de 18.12.1952),
embora desnecessfria a transcrigdo. “Na se-
gunda (demanda judicial), exige-se outorga
uxéria para que o respectivo titular possa
estar em juizo. Identicamente reclama-se
intervengdo da mulher do réu se o litfgio
versa sobre direitos & mesma sucess@io”; no
mesmo sentido a licBo do saudoso Carvalho
Sentos, in “Cédigo Civil Brasileiro Interpre-
tado”, vol. 11/24, 2 ed).

Por outro lado, se o documento de cessdo
por instrumento particular ndo padecesse do
vicio de nulidade absoluta j4 aludido, por
certo que também & ineficaz pelo fato de
ndo ter sido assinado por Raphaela, que ¢
analfabeta e que ndo sabia assinar o nome,
como consta do préprio instrumento; assim,
somente mediante outorga de procuracio
plblica a Luciano Marroni, que assinou o
documento em seu nome, poderia ela compa-
recer ao ato, e isso se legal fosse a pos-
sibilidade da cessdo de direitos hereditarios
de valor superior 3 taxa legal por instru-
mento particular.

A lei nfio permite outra exegese (art. 1.289
do CC: “desde que tenha a assinatura do
outorgante”; art., 1.291 do CC: “Para os
atos que exigem instrumento pdblico ou
particular, niio se admite mandato verbal”).

Improcede a alegagdo do apelado de que
o despacho de fls. acarretou coisa julgada
a respeito da desnecessidade de escritura pu-
blica para a cessdo de direitos hereditérios,
pois, em inventdrio, a decisio apeldvel &
aquela que homologa, ou ndo, a partilha,
sendo exato que o despacho de fls. & de
simples expediente, que ndc comportava
qualquer recurso na ocasifio (art. 504 do
CPC), mesmo porque, o despacho, em ca-
riter de ordenatério do processo, foi além
do necessdrio, pois 0 Magistrado deveria ter-
-se limitado a determinar nova vista, pois a
matéria abordada pcla parte a fls. e pelo
inventariante a fls. era de mérito, somente
comportando decisdio na sentenga final.

Por todo o exposto, ddo provimento ao
recurso para, anulada a sobrepartilha, deter-
minar seja langada outra, contemplando os
apelantes com as cota-partes que lhes cou-
berem.

Sdo Paulo, 10 de dezembro de 1976 —
CARDOSO ROLIM, pres. com voto — AN-
DRADE JUNQUEIRA, relator — Participou
do julgamento, com voto vencedor, o Des.
Pacheco de Mattos,
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LOTEAMENTOS

Projeto de nova lei a respeito

Em margo de 1977, o Senador Otto Lehmann (SP) apresentou projeto de
lei, que tomou o n. 18/77 do Senado Federal, propondo completa reformulagdo
das disposigSes legais vigentes a respeito do parcelamento do solo urbano, espe-
cialmente quanto aos loteamentos, até agora regidos pelo Decreto-lei n. 58, de
1937.

Encaminhado & Comissdio de Justica daquela Casa, foi designado relator o
Senador Helvidio Nunes (PI), que solicitou oficialmente ao IRIB que apresen-
tasse subsidios para o exame do projeto em questéio, com a possivel urgéncia.

Atendendo a essa solicitagdo, e considerada a relevincia da matéria, o
entdo Presidente do Instituto, Dr., Jether Sottano, Oficial do 6.° Cartério de
Registro de Iméveis de Sdo Paulo, nomeou um Grupo de Trabalho, integrado
pelos Drs. Elvino Silva Filho, Oficial do 1.° Cartério de Registro de Iméveis de
Campinas, Maria Helena Leonel Gandolfo, Oficial do 10.° Cartério de Registro
de Iméveis de Sdo Paulo, e Arnaldo Malheiros, advogado em S@o Paulo, convi-
dado para assessorar os trabalhos e relatar as conclusdes do Grupo mencionado.

Deliberou-se, preliminarmente, que o estudo deveria ater-se apenas & maté-
ria diretamente relacionada com o Registro de Imé6veis, sendo elaborado um
substitutivo para essa parte do projeto. Para conhecimento dos leitores, sdo
publicados, a seguir, o texto apresentado pelo Senador Otto Lehmann, a emenda
apresentada pelo IRIB e as respectivas justificagdes.

PROJETO DE LEI DO SENADO N. 18, DE 1977

Dispoe sobre o parcelamento do solo urbano, e dd outras providéncias.

O Congresso Nacional decreta: CAPITULO 1
Art. 1.°. O parcelamento do solo urbano Disposigbes preliminares
serd regido por esta lei.
Parégrafo tnico. Os Estados e municipios Art. 2°. O parcelamento do solo urbano

poderdo estabelecer normas relativas ao par-  poderd ser feito mediante loteamento ou
cclamento do solo urbano previstas nesta lei,  desmembramento, observadas as disposigdes
complementando suas exigéncias para melhor  desta lei e das legislagBes estaduais e muni-
adaptagdo s peculiaridades regionais e locais.  cipais pertinentes.
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§ 1°. Considerase loteamento a subdivi-
sdo de gleba em lotes destinados & edificagio,
com abertura de novas vias de circulagdo e
logradouros piblicos, ou prolongamento,
modificagdo ou ampliagio das vias existentes.

§ 2°. Considera-se desmembramento a
subdivisio de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema
vidrio existente, desde que ndo implique a
abertura de novas vias e logradouros publi-
cos, nem o prolongamento, modificagdo ou
ampliagio dos j4 existentes.

Art. 3.°. Somente serd admitido o patce-
lamento do solo nas zonas urbanas ou de
expansio urbana.

Pardgrafo tnico. N@o serd permitido o
parcelamento do solo:

I — em terrenos baixos, alagadigos e sujei-
tos as inundagdes, antes de tomadas as pro-
vidéncias para assegurar o escoamento das
dguas;

Il — em terrenos que tenham sido ater-
rados com material nocivo a satide piblica,
sem que sejam previamente saneados;

III — em terrenos com declividade igual
ou superior a 30%, salvo se atendidas exi-
géncias especificas feitas pela autoridade com-
petente;

IV — em terrenos onde as condigdes geo-
l6gicas nido aconselham a edificagéo.

CAPITULO 11

Dos requisitos urbanisticos para loteamento

Art. 4°. Os loteamentos deverdio atender,
pelo menos, aos seguintes requisitos:

I — as édreas destinadas a sistema de cir-
culagio, 2 implantagio de equipamento
urbano e comunitdrio, bem como a espagos
livres de uso piblico, serfio proporcionais a
densidade de ocupagio prevista para a gleba,
ressalvado o disposto no § 1.°%;

1I — os lotes terdo #drea minima de 150
m? e frente minima de 5 m, salvo maiores
exigéncias da legislagio estadual ou muni-
cipal, ou se o loteamento se destinar & edi-

ficagio de conjuntos habitacionais previa-
mente aprovados pelos Srgdos piiblicos com-
petentes;

ITT — ao longo das 4guas correntes e dor-
mentes ¢ das faixas de domfnio piblico das
rodovias, ferrovias e dutos, serd obrigatéria
a reserva de uma faixa “non aedificandi” de
15 m de cada lado, salvo maiores exigéncias
em legislacdo especifica;

IV — as vias do loteamento deverdio arti-
cularse com as vias adjacentes oficiais, exis-
tentes ou projetadas, e harmonizar-se com a
topografia local.

§ 1°. A percentagem das éreas piblicas
previstas no n. I deste artigo ndo poderd ser
inferior a 35% do total da gleba, salvo nos
loteamentos destinados a residéncias unifa-
miliares, cujos lotes tiverem 4rea minima de
5.000 m?, caso em que a percentagem exigida
serd de 10%. Nos loteamentos cujos lotes
forem superiores a 20.000 m?, a exigéncia de
dreas publicas poderd ser reduzida ou dispen-
sada.

§ 2.°. Consideram-se comunitirios os equi-
pamentos publicos de educagio, cultura,
satde, lazer e similares.

Art. 5°. O Poder Piblico competente
podera exigir em cada loteamento a reserva
de faixa “non aedificandi” destinada a equi-
pamentos urbanos.

Parégrafo tnico. Consideram-se  urbanos
os equipamentos publicos de abastecimento
de 4gua, servigos de esgotos, energia elétrica,
coletas de Aguas pluviais, rede telefénica e
gds canalizado.

CAPITULO III
Do projeto de loteamento

Art. 6.°. Antes da elaboracdo do projeto
de loteamento o interessado deverd reque-
rer ao Poder Piblico competente que defina
as diretrizes para o uso do solo, tragado dos
lotes, do sistema vidrio, dos espagos livres
e das dreas reservadas para equipamento
urbano e comunitirio, apresentando para
este fim requerimento de planta do imdvel,
contendo pelo menos:
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I — as divisas da gleba a ser loteada;

Il — as curvas de nivel & distdncia ade-
quada, quando exigidas por lei estadual ou
municipal;

III — a localizagio dos cursos d’dgua,
bosques e construgdes existentes;

1V — a indicagio dos artuamentos conti-
guos a todo o perimetro, 2 localizagio das
vias de comunicagiio, das éreas livres, dos
equipamentos urbanos e comunitérios exis-
tentes no local ou em suas adjacéncias, com
as respectivas distincias da 4rea a ser lo-
teada;

V — o tipo de uso predominante a que o
loteamento se destina;

VI — as caracteristicas, dimensdes e loca-
lizagdo das zonas de uso contiguas.

Art. 7°. O Poder Piblico competente
indicard nas plantas apresentadas junto com
o requerimento, de acordo com as diretrizes
de planejamento estadual e municipal:

I — as ruas ou estradas que compdem o
sistema vidrio da cidade e do municipio rele-
cionadas com o lotcamento pretendido;

IT — o tragado bésico das vias de cir
culagdo;
IIl — a localizagio aproximada dos ter-

renos destinados a equipamento urbano @
comunitdrio ¢ das 4reas livres de uso piiblico;

IV — as faixas sanitdrias de terreno neces-
sérias ao escoamento das Aguas pluviais e
faixa ndo edificdvel;

V — a zona ou zonas de uso predomi-
nante da 4rea, com indicagdo dos usos com:
pativeis.

§ 1.°. O Poder Pdblico competente defi-
nird as diretrizes no prazo méximo de 30
dias, contados da data do protocolo do
requerimento.

§ 2.°. Serd causa de interrupgio deste
prazo a intimagfio do interessado para prestat
esclarecimentos complementares necessérios 2
fixagdo das diretrizes, recomecando a conta
gem quando houver o cumprimento da inti
magio.

§ 3° As diretrizes expedidas vigorardo
pelo prazo méximo de um ano.

Art. 8.°, O municipio que tiver menos de
50.000 habitantes poderd dispensar, por de-

creto, a fase de fixagio das diretrizes pre-
vistas nos arts. 6.° ¢ 7.° desta lei para a apro-
vagdo do loteamento.

Art. 9°. Orientado pelo tracado e dire
trizes oficiais, quando houver, o projeto, con-
tendo desenhos e memorial descritivo, sers
apresentado ao Poder Pdblico competente
acompanhado do titulo de propriedade.

§ 1.°. Os desenhos conterdo pelo menos:

I — a subdivisio das quadras em lotes,
com as respectivas dimensSes e numeragdes;

II — o sistema de vias com respectiva
hierarquia;

I — as dimensdes lineares e angulares
do projeto, com raios, cordas, arcos, pontos
de tangéncia e Angulos centrais das vias;

IV — os perfis longitudinais e transversais
de todas as vias de circulagio e pragas;

V — a indicacio dos marcos de alinha-
mento e nivelamento localizados nos &ngulos
de curvas e vias projetadas;

VI — a indicagio em planta e perfis de
todas as linhas de escoamento das dguas
pluviais,

§ 2.°. O memorial descritivo devera conter,
obrigatoriamente, pelo menos, o seguinte e
nesta ordem:

I — a deserigdo sucinta do loteamento,
com as suas caracteristicas e fixagdo da zona
ou zonas de uso predominante;

IT — as condigdes urbanisticas do lotea
mento e as limitagdes que incidem sobre os
lotes e suas construgdes, além daquelas
constantes das diretrizes fixadas;

III — a indicagdo das 4reas piiblicas que
passardo ao dominio do Municipio no ato de
registro do loteamento;

IV — 2 indicagdo dos equipamentos urba-
nos, comunitdrios e dos servigos piblicos ou
de utilidade prblica j4 existentes no lotea-
mento ¢ adjacéncias € o modo de se esta

belecerem as conexGes necessérias 2 sua uti-
lizag#o.

CAPITULO 1V
Do projeto de desmembramento

Art. 10. Para a aprovagio do projeto de
desmembramento, o interessado apresentar4
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requerimento ao Poder Piiblico, acompanhado
do titulo de propriedade e de planta do im6vel
a ser desmembrado contendo:

1 — a indicagio das vias existentes e dos
loteamentos préximos;

II — a indicagdo do tipo de uso predo
minante no local;

III — a indicagdo da divisio de lotes
pretendida na A4rea.

§ 1°. O Poder Piblico dispord de 30
dias, contados da data do protocolo do re-
querimento, para exame e decisiio do pedido.

§ 2.°. Serd causa de interrupcio deste
prazo a intimagio ao interessado para
prestar os esclarecimentos necessérios & apro-
vagiio do requerimento, recomegando a con-
tagem na data do cumprimento da intimagao.

Art. 11. Aplicam-se ao desmembramento,
no que couber, as disposi¢des urbanisticas
exigidas para o loteamento, em especial as
do n. II do art. 4° e o art. 5.° desta lei.

CAPITULO V

Da aprovagio do projeto de loteamento
e desmembramento

Art. 12. O projeto de loteamento e des
membramento deverd ser aprovado pela Pre-
feitura Municipal, a quem compete também
a fixagdo das diretrizes a que aludem os
arts. 6.° e 7.°, salvo as excegdes previstas no
artipo seguinte.

Art. 13. Caberd aos Estados o exame e
a aprovagdo dos projetos de loteamento
desmembramento nas seguintes hipéteses:

I — quando o projeto de loteamento e
desmembramento localizar-se em 4Area per-
tencente aos municipios integrantes das
Regites Metropolitanas;

II — quando o projeto de loteamento ou
desmembramento localizar-se em drea que
pertenga a mais de um municipio;

111 — quando o projeto de loteamento ou
desmembramento se destinar a uso exclusivo
ou predominantemente industrial;

IV — quando o projeto de loteamento ou
desmembramento localizar-se em dreas de
protegdo especial, destinadas 2 preservagio
do patriménio histérico, de édreas verdes, de

Q

mananciais, e¢ outras finalidades declaradas
como tal, previamente, pelos Estados.

Pardgrafo dnico. No caso do n. I deste
artigo, o exame ¢ a aprovagido dos projetos
de loteamento e desmembramento caberdo &
autoridade metropolitana.

Art, 14, Os Estados delinirdo, por decre-
to, as 4reas de protegdo especial, previstas
no n. IV do artigo anterior.

Art. 15. Os Estados estabelecerfo, por
decreto, as normas a que deverio se sub-
meter os projetos de loteamento e desmem-
bramento nas 4reas previstas no art. 13,
observadas as disposi¢bes desta lei.

Pardgrafo finico. Na regulamentacio das
normas previstas neste artigo, o Estado pro-
curard atender as exigéncias urbanisticas do
planejamento municipal.

Art. 16. O projeto de loteamento deverd
ser aprovado pelo 6rgido competente estadual
ou municipal no prazo de 90 dias, contados
da data do protocolo dos documentos a que
se refere o art. 9.° desta lei.

Art. 17. Os espacos livres de uso comum
nio poderdo ter a sua destinacdo alterada
para fins particulares, desde a aprovagéo do
loteamento.

CAPITULC VI
Do registro do loteamento e desmembramento

Art. 18. Aprovado o projeto de lotea-
mento ou de desmembramento, o loteador
deverd submetélo ao registro imobilidrio
dentro de 180 dias, sob pena de caducidade
da aprovagdo, acompanhado dos seguintes
documentos:

1 — titulo de propricdade do imével;

II — histérico dos titulos de propriedade
do imével, abrangendo os dltimos 20 anos,
acompanhado dos respectivos comprovantes;

11T — certidGes negativas:

a) de tributos federais, estaduais ¢ muni-
cipais incidentes sobre o imdvel;

b) de agbes reais referentes ao imével;

c) de agbes penais com respeito a crime
contra o patrimdnio;

IV — certidGes:
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a) dos cartérios de protestos de titulos;

b) de agbes pessoais relativas ao proprie-
tério;

¢) de Onus reais relativos ao imével;

d) de agSes penais;

V — comprovante do termo de verificagdo
pela Prefeitura da execugfio das vias de cir-
culagio do loteamento, da demarcagio dos
olhos, quadras e logradouros e das obras de
escoamento das dguas pluviais;

VI — exemplar do contrato-padrio de pro-
messa de venda, ou de cessdo, ou de pro-
messa de cessdo, do qual constarfio obriga-
toriamente as indicagSes previstas no art. 26;

VII — declaragdo do cbnjujge do reque-
rente de que consente no registro de lotea-
mento.

§ 1°. As certiddes referidas na alfnea
“b” do n. III e nas alinea “b” e “d” do n.
1V deste artigo deverfio abranger os tiltimos
10 anos e as certidSes referidas na alinea
“a” do n. IV os filtimos cinco anos, anterio-
res & data do pedido de registro do lotea-
mento, devendo todas elas ser extraidas em
nome daqueles que, nos mencionados perfo-
dos, tenham sido titulares de direitos reais
sobre o imével,

§ 2.°. A existéncia de protestos, de agdes
pessoais ou de agdes penais, exceto as refe-
rentes a crime contra o patriménio, ndo
impedird o registro do loteamento se o reque-
rente comprovar que esses protestos ou agbes
nido poderdo prejudicar os adquirentes dos
lotes. Se o oficial do Registro de Iméveis
julgar insuficiente a comprovagdo feita, sus-
citard a divida perante o juiz competente.

§ 3.°. A declaragio a que se refere o n.
VII deste artigo dispensard o consentimento
do declarante para os atos de alienaciio ou
promessa de alienagfio de lotes ou de direitos
a eles relativos, que venham a ser praticados
pelo seu conjuge.

Art. 19. Examinada a documentaciio e a
encontrando em ordem, o oficial do Registro
de Iméveis fard publicar, em resumo, edital
do pedido de inscrigio para receber impug-
nagbes no prazo de 15 dias. A publicagio
incluird pequeno desenho de localizagio da
drea.

§ 1.°. Findo o prazo sem impugnaggio,
serd feita imediatamente a inscrigdo. Se houver
impugnagdio de terceiros, o oficial do Regis-
tro de Iméveis intimard o requerente para
que sobre ela se manifeste no prazo de cinco

.dias, sob pena de arquivamento do processo.

Com a manifestagio do requerente, o pro-
cesso serd enviado ao juiz competente para
deciséo.

§ 2°. Ouvido o Ministério Pdblico no

-prazo de cinco dias, o juiz decidird de plano

ou apés instrugio suméria, devendo remeter
a0 interessado as vias ordinérias caso a ma-
téria exija mais larga indagac@o.

§ 3.°. Nas capitais, a publicagdo do edital
se faré no “Diério Oficial” do Estado e num
dos jornais de circulagio didria. Nos demais
municipios, a publicagio se fard apenas num
dos jornais locais, se houver, ou néio haven-
do, em jornal da regido.

§ 4°. O oficial do Registro de Iméveis
que efetuar a inscrigio em desacordo com
as exigéncias desta lei ficard sujeito & multa
equivalente a 10 vezes os emolumentos regi-
mentais fixados para o registro, na época em
que for aplicada a penalidade pelo juiz cor-
regedor do cartério, sem prejufzo das sangBes
penais e administrativas cabiveis,

Art. 20. O registro do loteamento serd
feito, por extrato, no livro préprio.

Pardgrafo dnico. No Registro de Iméveis
averbar-se-fio a inscrigio do loteamento e suas
alteragSes, bem como a abertura de ruas e
pragas e as dreas destinadas a espagos livres
ou a equipamentos urbanos, com uma indi-
cagdo para cada lote.

Art. 21. Quando a drea loteada estiver
sittada sob mais de uma circunscti¢o imo-
bilidria, o registro sers requerido primeira-
mente perante aquela em que estiver locali-
zada a maior parte da drea loteada. Proce-
dido o registro nessa circunscrigdo, o inte-
ressado requerer4, sucessivamente, o registro
do loteamento em cada uma das demais,
comprovando perante cada qual o registro
efetuado na anterior, até que o loteamento
seja registrado em todas. Denegado o regis-
tro em qualquer das circunscrigdes, essa deci-
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sdo seri comunicada as demais para efeito
de cancelamento dos registros feitos.

§ 1.°. Nenhum lote poderi situar-se em
mais de uma circunscrigéo,

§ 2°. E defeso =o interessado processar
simultaneamente, perante diferentes circuns-
crigdes, pedidos de registros do mesmo lotea-
mento, sendo nulos os atos praticados com
infragdo a esta norma.

§ 3°. Enquanto ndo procedidos todos os
registros de que trata este artigo, considerar-
se-4 o loteamento como ndo registrado para
os efeitos desta lei.

§ 4°. O indeferimento do registro do
loteamento em uma circunscrigdo ndo deter-
minard o cancelamento do registro procedido
em outra se o motivo do indeferimento
naquela ndo se estender a drea situada sob
a competéncia desta, e desde que o interes-
sado requeira a manutengio do registro obti-
do, limitando o loteamento & #rea registrada.

Art, 22. Desde a data da inscrigio do
loteamento, passam a integrar o dominio do
municipio as vias e pragas, os espagos livres
o as 4reas destinadas a edificios piiblicos e
outros equipamentos urbanos constantes do
projeto e do memorial descritivo.

Art. 23. A inscrigio do loteamento s6
podera ser cancelada:

I — por sentenga;

II — a requerimento do loteador, com
anuéneia da Prefeitura, enquanto nenhum
lote houver sido objeto de contrato;

III — a requerimento conjunto do lotea-
dor e de todos os adquirentes de lotes, com
anuéncia da Prefeitura ¢ do Estado nos casos
do art. 13 desta lei.

§ 1.°. A Prefeitura e o Estado s6 poderdo
s¢ opor ao cancelamento se disto resultar
inconveniente comprovado para o desenvol-
vimento urbano ou metropolitano ou se jé
se tiver realizado qualquer melhoramento na
firea loteada ou adjacéncias.

§ 2.°, Nas hipdteses dos ns. IT e III, o
oficial do Registro de Imodveis fard publicar,
em resumo, edital do pedido de cancelamento,
com prazo de 30 dias, para receber impug-
nagdio, contados da data da tltima publica-

¢do; findo esse prazo, com ou sem impug-
nagio, o processo seri remetido ao juizo
competente para homologagdo do pedido de
cancelamento, ouvido o Ministério Pdblico.

§ 3.°. A homologacdo de que trata o para-
grafo anterior serd procedida de vistoria judi-
cial destinada a comprovar a inexisténcia de
adquirentes instalados na #rea loteada.

Art. 24. O processo de loteamento e o0s
contratos depositados em Cartério poderdo
ser examinados por qualquer pessoa, a qual-
quer tempo, indcpendentemente do paga-
mento de custas ou emolumentos ainda que
a titulo de busca, nao sendo cobraveis, na
forma regimental, as certidoes que forem
solicitadas.

CAPITULO VII
Dos contratos

Art. 25. Os compromissos de compra ¢
venda, as cessOes € promessas de cessdo sao
irretratdveis, atribuem direito & adjudicagdo
compulséria e, estando averbados, conferem
direito real oponivel a terceiros.

Art. 26. Os compromissos de compra ¢
venda, as cessdes ou promessas de cessdo
poderdo ser feitos por escritura pidblica ou
por instrumento particular, de acordo com o
modelo depositado na forma do art. 18, n.
VI, e conterdio pelo menos as seguintes indi-
cagdes:

I — nome, nacionalidade, estado civil e
residéncia dos contratantes;

1l — denominagéo e situagio do lotea-
mento, nimero ¢ data da inscrigdo;

III — descricdo do lote ou dos Iotes que
forem objeto do compromisso, confrontagdes,
nimero, drea e outros caracteristicos;

IV — prego, prazo, forma e local de paga-
mento, bem como a importéncia do sinal,
e corregio monetdria se pactuada;

V — juros incidentes sobre o débito em
aberto e sobre as prestagdes vencidas e ndo
pagas, bem como a cldusula penal, nunca
excedente a 10% do débito e s6 exigivel nos
casos de intervengdo judicial ou de mora
superior a trés meses;
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VI — indicagio a quem incumbe o paga-
mento dos impostos e taxas incidentes sobre
o lote compromissado;

VII — declaragio das restriges urba-
nisticas convencionais do loteamento, suple-
tivas da legislagio pertinente.

§ 1 O contrato deverd ser firmado em
trés vias ou extraido em trés traslados, sendo
um para cada parte e o tercejro para arqui-
VO mo registro imobilifrio, apés as averba
¢Oes e anotagSes devidas,

§ 2°. Quando o contrato houver sido fir-
mado por procurador de qualquer das partes,
serd obrigatério o arquivamento dg procura-
¢d0 no registro imobilidrio.

Art. 27, Se aquele que se obrigou a con-
cluir contrato de promessa de venda ou de
cessfio ndo cumprir a obrigacéo, a outra parte
poderd notificar o devedor para a outorga
do contrato ou oferecimento de impugnagho
no prazo de 15 dias, sob pena de proceder-so
a averbagio do précontrato, passando as
relagBes entre as partes a ser regidas pelo
contrato-padréo.

§ 1° Para os fins deste artigo, terdo o
mesmo valor do précontrato a promessa de
cessdo, a proposta de compra, a reserva de
lote ou qualquer outro instrumento, do qual
conste a manifestagio da vontade das partes,
a indicag@io do lote, o prego e modo de paga-
mento, e a promessa de contratar.

§ 2°. A averbagio de que trata este arti-
8o ndo serd procedida se a parte que a re-
quereu néo comprovar haver cumprido a sua
prestagdo, nem a oferecer na forma devida,
salvo se ainda ndo exiglvel.

§ 3°. Havendo impugnagdo daquele que
§¢ comprometeu a concluir o contrato, obser-
varsed o disposto nos arts. 639 ¢ 640 do
CPC.

Art. 28. Qualquer alteragio no loteamento
inscrito dependerd de acordo entre o lotea-
dor e os adquirentes de lotes atingidos pela
alteragio, aprovado pela Municipalidade ou
pelo Estado nos casos do art. 13 desta lei e
depositado no Registro de Iméveis, em com-
plemento do projeto original, com a devida
averbagio.

Att. 29. Aquele que adquirir a proprie-
dade loteada mediante ato “inter vivos® ou
Por sucessio “causa mortis®, suceder ]
transmitente em todos os seus direitos e obri-
gacdes, ficando obrigado a respeitar os com-
promissos de compra e venda ou as promes.
sas de cessdio, em todas as suas cldusulas,
sendo nula qualquer disposicio em contrs-
rio, ressalvado o direito do herdeiro ou lega-
tirio, de renunciar a heranga ou legado.

Art. 30. A sentenga declaratéria da falén.
cia ou da insolvéncia de qualquer das partes
ndo rescindird os contratos de compromisso
de compra e venda ou de promessa de cessfio
que tenham por objeto a érea loteada ou
lotes da mesma. Se a faléncia ou insolvéncia
for do proprietdrio da 4rea loteada ou do
titular de direito sobre ela, incumbir§ ao sin-
dico ou administrador dar cumprimento aos
referidos contratos: se do adquirente de lote,
seus direitos serfio levados a praga,

Art. 31. O contrato pode ser transferido
por simples trespasse, lancado no verso das
vias em poder das partes, ou por instrumento
em separado, declarandose o nfimero da
inscricBo do loteamento, o valor da cessdo
¢ a qualificagdo do cessiondrio, para a de-
vida averbacéo.

§ 1.°. A cessio independe da anuéncia do
loteador mas, em relacio a este, seus efeitos
s6 se produzem depois de cientificado por
escrito pelas partes ou quando averbada a
cessdo.

§ 2°. Uma vez averbada a cessdo, feita
sem conhecimento do loteador, o Oficial do
Registro dar-lhe-d ciéncia, por escrito, dentro
de 10 dias.

Art. 32. Vencida e ndo paga a prestag#o,
0 contrato serd considerado rescindido 30
dias depois de constituido em mora o devedor.

§ 1.°. Para os fins deste artigo o deve-
dor adquirente ser4 intimado, a requerimento
do vendedor, pelo oficial do Registro de
Iméveis, a satisfazer as prestagdes vencidas
@ as que se vencerem até a data do paga-
mento, os juros convencionados e as custas
da intimacdo.

§ 2°. Purgada a mora, convalescerd o
contrato.
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§ 3°, Com a certiddo de ndo haver sido
feito o pagamento em cartdrio, © vendedor
requererd ao oficial do Registro o cancela-
mento da averbagdo.

Art. 33. Se o credor das prestagdes se
recusar a recebé&las ou furtar-se ao seu rece-
bimento, serd constituido em mora mediante
intimagio do oficial do Registro de Iméveis
para vir reccber as importéincias depositadas
pelo devedor no préprio Registro de - Imé-
veis. Decorridos 15 dias apds o recebimento
da intimagdo, considerar-se-d efetuado o paga-
mento, a menos que o credor impugne o
depésito e, alegando inadimplemento do
devedor, requeira a intimagfo deste para 0s
fins do disposto no art. 32 desta lei.

Aft. 34. Em qualquer caso de rescisio
por inadimplemento do adquirente, as ben-
feitorias necessdrias ou dteis por ele levadas
a efeito no imével deverdo ser indenizadas,
sendo de nenhum efeito qualquer disposicao
contratual em contririo. ‘

Pardgrafo tnico. Nio serdo indenizadas
as benfeitorias feitas em desconformidade
com o contrato ou com a lei.

Art. 35. Ocorrendo o cancelamento de
uma averbagiio por inadimplemento do con-
trato, e tendo havido o pagamento de mais
de 1/3 do prego ajustado, o oficial do Registro
de Iméveis mencionard este fato no ato do
cancelamento e a quantia paga; somente serd
efetuada nova averbagio relativa ao mesmo
lote desde que comprovado, pelo requerente,
o pagamento deste valor ao titular da aver-
bagiio cancelada, ou mediante depdsito em
dinheiro & sua disposigdo, junto ao Registro
de Imoéveis.

Parégrafo Gnico. Ocorrendo o depdsito a
que se refere este artigo, o oficial do Regis-
tro de Iméveis intimard o interessado para
vir recebélo no prazo de 10 dias, sob pena
de ser devolvido ao depositante.

Art. 36. A escritura definitiva de venda
e compra, qualguer que seja o valor do lote,
poderda se fazer por instrumento particular
ou piiblico, a critério do comprador. Se o
vendedor exigir instrumento publico, a seu
cargo ficardio as despesas de tabelido.

Art. 37. O compromisso de venda e
compra de lote de terreno, devidamente qui-
tado, ou acompanhado da prova de haver o
promitente vendedor quitado as trés dltimas
prestagSes, valerd como titulo para a trans
crigio da propridade do lote em nome do
promitente comprador. ,

§ 1.°. Da mesma forma, valerd como titu-
lo para a transcrigio da propriedade a pro-
messa de cessdo de direitos sobre o lote,
acompanhada da prova de quitagio, pelos
respectivos credores, das trés dltimas presta.
goes devidas em razdo dos contratos de que

‘'se originou a promessa de cessdo.

§ 2°. O oficial do Registro de Iméveis,
no prazo de 10 dias, intimard da transcrigio
o proprietdrio do imével e também os que
houverem prometido ceder direitos de compra
relativos ao lote, que for objeto da trans-
cricio feita na conformidade do disposto
neste artigo. ‘ ‘
~ Art. 38. A averbagio do compromisso
cessdo ou promessa de cessdio sé poderd ser
cancelada:

I — por sentenga;

II — a requerimento conjunto das partes
contratantes;

I1I — quando houver rescisdo comprovada
do contrato;

IV — quando for transcrita a escritura
piiblica ou particular de compra e venda ou
a promessa de cessdo de direitos, na forma
do art. 37 e seu § 1.°

CAPITULO VIII
Disposigbes gerais

Art. 39. E vedado vender ou prometer
vender lote de loteamento ndo inscrito.

Art. 40. Verificado que o loteamento ndo
se acha inscrito, poderd o adquirente do lote
suspender o pagamento das prestagdes res-
tantes e notificar o lotcador para suprir a
falta, pelo prazo contratual.

§ 1°, Vencido o contrato e ndo havendo
a regularizagio do loteamento, perderd o
loteador, a titulo de multa, o direito ao rece-
bimento das prestagdes nio pagas, ficando
quitado o contrato de compra e venda.
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§ 2. Regularizado o loteamento, o lotea
dor. notificard os adquirentes dos Iotes, por
intermédio do Registro de Iméveis compe-
tente, para que passem a pagar as presta-
¢0es devidas no prazo de 30 dias, a contar
do recebimento da notificagso,

§ 3°. O loteador somente poderé exigir o
pagamento das prestacSes suspensas na forma
deste artigo, no mesmo nimero e valor que
as ajustadas inicialmente, prorrogando-se para
tal fim o vencimento do contrato por tantos
meses quantos forem os da suspensdo. Nao
incidirio sobre este pagamento juros e cor
reco desde a data da notificagio a que se
refere este artigo, . oy

§ 4°. O Prefeito Municipal e o Ministé
rio Piblico poderdo Promover a notificago
prevista neste artigo. ,

Art. 41. Serd nula de pleno direito a
cléusula de rescisdo do contrato por inadim-
plemento do adquirente, quando o loteamen-
to ndo estiver regularmente inscrito,
 Art. 42. O Poder Piblico poderd haver
do loteador fudo quanto tiver de despender
com equipamentos urbanos ou expropriagdes
para regularizar loteamento ndo aprovado ou
executado em desacordo com as normas
desta lei e da legislagdo estadual e muni-
cipal. z
Art. 43. Nas desapropriacdes ndio serdio
considerados como loteados ou lotedveis, para
fins de indenizagdo, os terrenos ainda nio
vendidos ou compromissados, objetos de
loteamento ndo inscrito ou irregularmente
inscrito. v

Art. 44, O Municipio e o Estado poderdo
expropriar 4reas urbanas ou de expansdo
urbana para reloteamento, demoligdo, recons-
trugdo e incorporagio, ressalvada a preferén-
cia dos expropriados pPara a aquisicio de
novas unidades, em forma a ser regulamen-
tada.

Art. 45. O loteador, ainda que j4 tenha
vendido todos os lotes, ou os vizinhos, sdo
partes legitimas para promover acdo destinada
a impedir construgio em desacordo com
restrigBes legais ou contratuais,

Art. 46. O loteador nio poderd funda-
mentar qualquer acfio ou defesa na presente

lei sem apresentacio dos registros e contra-
tos a que ela se refere,

Art. 47, Se o loteador participar de grupo

econdmico ou financeiro, qualquer pessoa
fisica ou juridica integrante do grupo ser4
solidariamente responsdvel pelos prejuizos por
ele causados aos compradores de lotes ou
ao Poder Péblico. '
- Art. 48. O foro competente para-os pro-
cedimentos judiciais previstos nesta lei serd
sempre o da comarca da situagéio 'do Iote.
- Art. 49, As intimagSes e notificagdes pre-
vistas nesta lei deverio ser feitas pessoal-
mente a0 infimado ou notificado, que: assi-
nar4 d‘comprovan:e'do‘reoebimenno, e pode-
rdo igualmente ser promovidas por melo dos
Cartérios de Registro de Titulos e Documen-
tos da comarca da situagio do imével ou
do domicflio de quem deva recebé-las,

§ 1% Se o destinatério se recusar a dar
recibo ou se furtar ao recebimento, ou se for
desconhecido o seu paradeiro, o funciondrio
incumbido da diligéncia informar4 essa cir-
cunstincia ao oficial competente que a cer-
tificard, sob sua responsabilidade,

§ 2% Certificada a ocorréncia dos fatos
mencionados no pardgrafo anterior, a inti-
macgio ou notificagido serd feita por edital na
forma desta lei, comecgando o prazo a correr
10 dias apés a Gltima publicagio,

CAPITULO IX
Disposi¢des penais ¢ finais

Art. 50. Efetuar loteamento ou desmem-
bramento sem autorizaciio do érgdo compe-
tente ou em desacordo com as disposi¢des
desta lei ou com as normas dos estados e
municipios:

Pena — Reclusdo, de um a quatro anos,
e multa de cinco a 50 vezes o maior saldrio
minimo mensal vigente no Pafs,

Pardgrafo Gnico. Nas mesmas penas incot-
re quem:

I — d4 infcio, de qualquer modo, a lotea-
mento ou desmembramento sem autorizagio
do drgio competente ou em desacordo come
as disposi¢Ses desta lei ou com as normas
dos estados e municipios;
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[I — faz, em proposta, contrato, prospecto
ou comunicagio ao piblico ou a interessa-
dos, afirmagio falsa sobre a legalidade do
loteamento ou desmembramento, ou oculta
fraudulentamente fato a eles relativo;

111 — vende ou promete vender lote em
loteamento ou desmembramento ndo inscrito
no Registro de Imdveis competente;

IV — na qualidade de mandatdrio de lotea-
dor, diretor ou gerente de sociedade, vende
ou promete vender, efetua ou d4 inicio, de
qualquer modo, a loteamento ou desmembra-
mento sem autorizagio do 6rgho competente
ou em desacordo com as disposigSes desta lei
ou com as normas dos estados e municipios,
ou, em proposta, contrato, publicidade, pros
pecto, relatério, parecer, balango ou comu-
nicagio ao piblico ou a compradores .de
lotes, candidatos ou proponentes, faz afirma-
¢io falsa sobre a legalidade do loteamento
ou desmembramento, ou oculta fraudulenta:
mente fato a eles relativo.

Art. 51. Inscrever loteamento ndo Apro-
vado pela autoridade competente, averbar o
compromisso de compra e venda, a cessio
ou a promessa de cessdo de direitos, ou trans-
crever o contrato de compra e venda de lote
em loteamento néo inscrito:

Pena — Detengiio de um a dois anos ¢
multa de cinco a 50 vezes o maior saldrio
minimo mensal vigente no Pafs, sem prejuizo
das sancbes administrativas cabiveis.

Art. 52. Os projetos de loteamentos € des-
membramentos protocolados nos &érgéos com:
petentes anteriormente & publicagio desta lei
ndo serdo por ela atingidos.

Art. 53. E mantida a concessiio de uso de
terrenos piiblicos ou particulares, remunera:
da ou gratuita, por tempo certo ou indeter-
minado, como direito real resoldvel, para
fins especificos de urbanizagfo, industrializa-
¢io, edificaglio, cultivo da terra, ou outra uti
lizagio de interesse social.

§ 1°. A concessdo de uso poderd ser con-
tratada por instrumento péblico ou parti-
cular, ou por simples termo administrativo,
e serd inscrita e cancelada em livro especial.

§ 2.°. Desde a inscrigio da concessdo de
uso, o concessiondrio fruird plenamente do

terreno para os fins estabelecidos no contrato
e responderd por todos Os encargos civis,
administrativos e tributdrios que venham a
incidir sobre o imdvel e suas rendas.

§ 3.°. Resolve-se a concesséo antes de seu
termo, desde que o concessiondrio dé ao
imével destinagio diversa da estabelecida no
contrato ou termo, ou descumpra cléusula
resolutéria do ajuste, perdendo, neste caso,
as benfeitorias de qualquer natureza.

§ 4°. A concessio de uso, salvo disposi-
¢io contratual em contrério, transfere-se me-
diante ato “inter vivos”, ou por sucessio legi-
tima ou testamentéria, como os demais direi-
tos reais sobre coisas alheias, registrando-se
a transferéncia.

Art. 54. E permitida a concessio de uso
do espago aéreo sobre a superficie de ter
renos ptiblicos ou particulares, tomada em
projegio vertical, nos termos e para 0s fins
do artigo anterior e na forma que for regu-
lamentada.

Art. 55. Os municipios integrantes da
Regidio Metropolitana deverio obter manifes-
tagio favordvel da autoridade metropolitana
para ampliar os perimetros urbanos e de
expansdo urbana.

Art. 56. Toda a modificagio de uso do
solo rural para fins urbanos deverd ser sub-
metida pelo INCRA ao prévio exame da auto-
ridade municipal, metropolitana ou estadual
competente, ficando vedada esta modificagdo
em caso de parecer contrério.

Art. 57. Esta lei entrard em vigor na data
de sua publicagdo.

Art. 58. Revogam-se as disposigdes em
contrério.

JUSTIFICAGAO

O loteamento ¢ a venda de terrenos para
pagamento em prestagio ainda se regem pelo
Decretolei n. 58, de 10.12.1937. Quando do
seu advento, a realidade nacional, contudo,
era bem diversa da de hoje. Por isso mesmo,
aquele decreto-lei, saudado & época, como
moderno ¢ inteligente, perdeu logo toda sua
eficdcia.
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De fato, em razio do recrudescimento do
probleme urbano, a partir da década de 60,
comecou-se a clamar por uma nova lei fe-
deral do loteamento, que viesse a substituir
o Decreto-lei n. 58, de 1937, uma vez que tal
legislagdo, por contemplar realidade bem
diversa daquele tempo, j4 se encontrava total-
mente defasada.

Em verdade, o Decreto-lei n. 58, de 1937,
distanciado da realidade social presente, nio
dispds sobre normas que orientassem os es-
tados e os municipios no tratamento da urba-
nizagio de suas cidades. Assim é que nido
previu procedimentos urbanisticos minimos
que ordenassem os loteamentos, ndo resguar-
dou com eficiéncia os compradores de lotes
dos loteadores inescrupulosos, nem tampouco
previu normas para a responsabilidade e
punigio dos loteadores clandestinos, E a gra-
vidade dessas falhas é assunto difrio até no
noticidrio dos jornais.

Indiscutivelmente, as préprias normas civis
foram se tornando inadequadas, dando
margem a burlas e exploragdes dos loteadores
em prejuizo, sobretudo, das classes menos
favorecidas.

No exercicio de nossa profissio de adyo-
gado, em debates na Ordem dos Advogados
ou no Instituto dos Advogados, a matéria
tem estado presente nestes tltimos 20 anos.
E tao gritante se tornou a necessidade de
sanar as graves conseqiiéncias da legislagdio
superada que o Governo Revolucionério logo
§0 preocupou com o assunto, tendo entdo o
Min. Roberto Campos, por intermédio do
Arquiteto Henrique Mindlim, na época Pre-
sidente do Instituto de Arquitetos do Brasil,
solicitado ao Prof. Hely Lopes Meirelles a
elaboragdo de um projeto de lei nesse sen-
tido.

No entanto, o Decreto-lei n. 271, de .....
28.2.1967, resultante dessa necessidade, foi
desvirtuado. N&o obstante oriundo de pro-
jeto do Prof. Hely Lopes Meirelles, & dltima
hora foi reduzido a uns poucos artigos, reme-
tendo o problema para a lei que dispSe sobre
o condominio em edificagdes e incorporagBes
imobiliérias, inaplicdvel A espécie e, por isso
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mesmo, até hoje sem a devida regulamen-
tago.

Posteriormente, organismos técnicos e ofi-
ciais continuaram o estudo da matéria, tendo,
nesse passo, o Centro de Estudos e Pesquisa
de Administragio Municipal — CEPAM, do
Estado de Sdo Paulo, com o apoio do ex-
tinto Servigo Nacional dos Municipios —
SENAM, ¢érgio do Ministério do Interior,
realizado um Semindrio, em Salvador, na
Bahia, em agosto de 1969, com a presenga,
entre outros, dos ilustres técnicos e profes-
sores: Sen. Heitor Dias, entéio Secretdrio da
Justica do Estado da Bahia; Dr. Lafayette
Pondé, Professor da Faculdade de Direito da
Universidade Federal da Bahia; Arquitetos
Antbnio Carlos Guimardes e Pasqualino Mag-
navita, da Faculdade de Arquitetura da Uni-
versidade Federal da Bahia; Eng.os Jodio José
Parente e Jorge Neves, Professores da Uni
versidade do Ceard; Prof. Darcy Bessone,
da Faculdade de Direito da Universidade de
Minas Gerais; Dr. Francisco Evandro de
Paiva Onofre, da Secretaria do Interior do
Estado de Pernambuco; Dr. Isaac Pereira,
da Secretaria das Finangas da Prefeitura
Municipal de Recife; Arquiteto Waldecy
Pinto, Presidente do IAB de Pernambuco;
Arquiteto Mauricio Nogueira Batista, repre-
sentante do IPEA; Min, Miguel Seabra
Fagundes; Urbanista Hélio Modesto, do Rio
de Janeiro; Arquiteto Hélio Vianna, repre-
sentante do SERFHAU; Prof. José Alonso
da Silva, da Faculdade de Direito da Uni-
versidade de Sdo Paulo; Profs. Geraldo Ata-
liba o Celso Anténio Bandeira de Mello, da
Faculdade de Direito da Pontificia Univer-
sidade Catélica de Sdo Paulo; Arquiteto
Candido Malta Campos Jr., da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de
Sdo Paulo; Drs. Eurico de Andrade Azevedo,
Ivan Fleury Meirelles, Clementina de Ambro-
sis, Antdnio Cldudio Moreira Lima e Morei-
ra e Adalmir da Cunha Miranda, Diretores
e Técnicos do CEPAM; e Drs. Armando
Marcondes Machado e Laércio Francisco dos
Santos, da Procuradoria da Secretaria do
Interior do Estado de Sdo Paulo.
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Nesse Semindrio discutiu-se amplamente o
problema e elaborou-se um anteprojeto disci-
plinando os loteamentos, que serviu de supor-
te bésico para os trabalhos que se seguiram,
inclusive para o projeto ora apresentado.

Ao depois, o SENAM realizou vérios
semindrios, pelo Pais todo, discutindo e apri-
morando o referido anteprojeto, em &mbito
nacional. Sempre foi proclamada a necessi-
dade de nova legislagdo para substituir, atua-
lizando e aperfeigoando o Decreto-lei n. 58,
de 1937.

Com a criagdo, a nivel federal, da Comis-
sao Nacional de Regides Metropolitanas e
Politica Urbana — CNPU, em 1974, foram
retomados os estudos, tendo entdo a Empre-
sa Metropolitana de Planejamento da Grande
Sdo Paulo S/A — EMPLASA, sob a coorde-
nagdo de seu Presidente, Dr. Eurico de An-
drade Azevedo, refeito o anteprojeto, com
o concurso dos técnicos do Sistema de Plane-
jamento e Administragio Metropolitana de
Sdo Paulo — SPAM, e a colaboragdo espe-
cial do Prof. José Ignicio Botelho de Mes-
quita, da Faculdade de Direito da Univer-
sidade de Sdo Paulo, na parte civil, e do
Prof. Damadsio Evangelista de Jesus, ilustre
penalista também do Estado de Sio Paulo,
na parte criminal.

A realidade nacional, no decurso desses 40
anos de vigéncia do Decretolei n. 58, de
1937, transformou-se por completo, passando
a ser o Brasil de hoje um pais de caracte-
risticas marcadamente urbanas, com mais de
60% de sua populagio localizada nas cidades
brasileiras. Em 1980 serd de cerca de 2/3
do total dos habitantes do Pafs, correspon-
dendo a quase 80 milhdes de pessoas viven-
do em regiGes urbanas.

Ademais, como enfatiza o Prof. Hely Lopes
Meirelles, no seu livro “Direito de Construir”:
“Qcorre, porém, que as Municipalidades do
interior, em sua quase totalidade, nao dispdem
do legislagio urbanistica, e, diante desta
omissdo, aprovam todo e qualquer loteamen-
to sem os minimos requisitos técnicos e esté-
ticos desejaveis, e sem a manifestagdo das
autoridades sanitdrias e militares na parte

que lhes interessa. O resultado & esta ver-
dadeira orgia de loteamentos que vem pro-
vocando uma ficticia valorizagdo imobilidria
e um desasiroso desordenamento das cida-
des, tornando improdutivas imensas 4reas
rurais, convertidas da noite para o dia em
terrenos loteados, desservidos de qualquer
melhoramento piblico e sem qualquer con-
digdo de conforto urbano” (Ed. Revista dos
Tribunais, 2.* ed., pag. 129).

Atenta a essa realidade e em face da inci-
piente e superada legislagio de loteamento,
a Fundagdo Milton Campos, de Pesquisas e
Estudos Politicos, realizou simpdsio sobre
Politica Urbana, “O Homem e a Cidade”,
no periodo de 25 a 28.11,1975. Esse concla-
ve foi prestigiado com a presenga do Sr.
Presidente da Republica, Gen. Ernesto Geisel,
que, na oportunidade, aplaudindo a iniciativa
do Simpésio, observou desejar que programas
e projetos em fase de andlise pelo Poder
Executivo ¢ relativos principalmente a trans-
portes coletivos, ao desenvolvimento das
cidades de porte médio, ao equacionamento
da problemdtica das Regides Metropolitanas
e, particularmente, ao uso do solo urbano
recebam contribuigbes efetivas da Fundagio
Milton Campos, da ARENA e do Congresso
Nacional. No Grupo de Trabalho “Politica
de Uso do Solo”, de que foi relator o Dep.
Cléverson Teixeira, foram, sobre o assunto
em tela, aprovadas as scguintes proposigbes:
“a) legislagdo federal para disciplinar o uso
do solo, abrangendo seu parcelamento, direi-
to de construir, zoneamento, intensidade de
uso, infra-estrutura e equipamentos urbanos,
terrenos de marinha etc.; ... d) reformula-
¢do da legislagdo penal para conceituar como
crime formal a realizagio de loteamento
clandestino” (vol. II/521).

Posteriormente, em contato mantido com
o Secretario dos Negécios Metropolitanos do
Estado de Sido Paulo, o ilustre Arquiteto
Roberto Cerqueira César, que havia ativa-
mente participado daquele Simpdésio, toma-
mos conhecimento do anteprojeto menciona-
do, do histérico de sua elaboragdo, que
contou com a participagdo de eminentes téc-
nicos e juristas dos vdrios estados da Federa-
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¢fo, sendo, naquela oportunidade, ressaltada,
pelo culto e eficiente Secretdrio paulista, a
imperiosa necessidade da edi¢do de lei fe-
deral sobre loteamentos de apoio & atuagdo
do Estado e municipios, na ordenacio do
espago urbano, em defesa dos compradores
de lotes e de prevengdio e repressio uo lotea-
mento clandestino, em face dos problemas
sociais que ele acarreta.

Resultou daf a idéia de nos reunirmos com
o dinfmico Secretdrio Roberto Cerqueira
César e dedicados assessores seus para uma
anilise completa da matéria, revisando todo
0 anteprojeto, tendo em vista inclusive viabi-
lizar as proposicdes aprovadas no oportuno
Simpésio sobre “Politica Urbana”®, iniciativa
que, 6 por si, dd um realce especial & Fun-
dacdio Milton Campos.

Consciente da sua absoluta necessidade, da
atualidade e importéincia dos seus dispositi-
vos, alicercados integralmente na realidade
urbana nacional, dando solugGes criativas e
répidas para os problemas decorrentes da
expansdo urbana e dos loteamentos em par-
ticular, e de que urge ao Congresso Nacio-
nal editar nova lei sobre tal assunto, salva-
guardando principalmente os direitos e os
anseios da populago brasileira, tomamos a
decisdio de apresenté-lo & apreciagio do Poder
Legislativo.

O projeto considerou o parcelamento do
solo urbano como género de que sio espé
cies o loteamento e o desmembramento, defi-
nindo um e outro,

Orientou-se, outrossim, no sentido de esta-
belecer os requisitos urbanisticos minimos
para loteamento e desmembramento, permis
tindo aos estados e municipios legislar com-
plementarmente, estabelecendo outras exigén.
cias para melhor adaptagio as peculiaridades
regionais e locais.

Estabelece as normas gerais sobre parcela
mento do solo urbano, deixando a sua com-
plementagdo aos estados e municipios, o que
vem reforcar sobremaneira a atuagio destes
na promogdo do seu desenvolvimento urbano
e na solugio dos seus problemas urbanis-
ticos.

De outra parte, o projeto, de um lado
cuida de normas de protegiio aos comprado-
res de lotes, tornando mais ficil a transfe-
réncia definitiva dos mesmos, e, de outro,
estabelece sang3es aos loteadores irregulares,
definindo com ' precisio os crimes e refor
¢ando, com isso, a atuagio das autoridades
municipais ¢ estaduais.

Em capitulo & parte, cuidou dos contratos,
estabelecendo, entre outras inovagBes, que os
compromissos de compra e venda, as cessSes
¢ promessas de cessdo sdo irretratdveis, atri
buem direito a adjudicagio compulséria e,
estando averbados, atribuem direito real opo-
nivel a terceiros. No mesmo passo, para res
guardar os direitos. do comprador de lote @
facnlltar-lhe a aquisicdo definitiva, estabeleceu
que o compromisso de venda e compra de
lote de terreno, devidamente quitado, ou
acompanhado de prova de haver o promitente
vendedor quitado as trés dltimas prestagdes,
valerd como tftulo para transcri¢io da pro-
priedade do lote em nome do promitente
comprador.

Com o propésito de coibir o mal social
que representa a clandestinidade dos loteas
mentos e, paralelamente, defender os com:
pradores de lote, geralmentc pessoas humildes,
contra loteadorea inescrupulosos, o projeto
estabeleceu normas nesse sentido, vedando a
venda ou promessa de venda de lotes de
loteamento ndo inscrito, assegurando ao
adquirente de lote de loteamento irregular
suspender o pagamento das prestages restan
tes ¢ notificar o loteador para suprir a falta,
pelo prazo contratual. Alifs, o projeto esten-
de o direito de tal modificagio ao préprio
Prefeito Municipal e ao Ministério Publico.

Nesses casos, o projeto prevé que o lotea:
dor, desde que regularizado o loteamento,
somente poderd exigir o pagamento das pres-
tagOes suspensas, no mesmo nimero e valor
que as ajustadas inicialmente, prorrogando-se
para tal fim o vencnmento do contrato por
tantos meses quantos forem os da suspensdo,
néo incidindo sobre este pagamento juros e
corregio desde a'data da notificagdo acima
referida.
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Expostas, assim, as razdes que noriearam
a elaboragio do presente projeto de lei, esta-
mos certos de que sua promulgacdo vira acar-
retar, senio a extingao, a0 menos a minimi-
zagdo dos problemas elencados, bem assim
preencher uma lacuna da nossa legislagdo,
redefinindo e atualizando as normas sobre

lotecamentos e outorgando os instrumentos de
atuagdo a serem utilizados pelo Estado ou
pelos municipios, na promogio do seu desen-
volvimento urbano, mais racional e humano.

Sala das SessGes, 11 de marco de 1977 —
Otto Lehmann,

EMENDA DO IRIB AO PROJETO DE LEI DO SENADO N. 18, DE 1977

Substituam-se os arts. 18 a 52 do Projeto pelos seguintes, renumerando-se

os atuais arts. 53 a 58 para 58 a 63:

CAPITULO VI
Do registro de loteamento ¢ desmembramento

Art. 18. Aprovado o projeto de lotea-
mento ou de desmembramento, o loteador
deverd submetélo ao registro imobilidrio
dentro de seis meses, sob pena de caduci-
dade da aprovagio, acompanhado dos seguin
tes documentos:

I — titulo de propriedade do terreno, ou
de promessa, irrevogével e irretrativel, de
compra ¢ venda ou de cessdo, devidamente
registrado, do qual conste cldusula de imisséo
na posse do imével e consentimento para o
loteamento;

11 — histérico dos titulos de propriedade
do imével, abrangendo os fltimos 20 anos,
¢ certidoes dos respectivos registros;

III — certiddes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e muni-
cipais incidentes sobre o imével ou de res-
ponsabilidade pessoal do loteador e seu con-
juge;

b) de agbes reais referentes ao imdvel;

¢) de débitos com a Previdéncia Social;

IV — certidGes:

a) dos Cartérios de Protesto de Titulos;

b) de agBes pessoais relativas aos proprie-
tirios;

¢) de Onus reais relativos ao imével;

d) de agdes penais;

V — comprovante do termo de verifica-
cio pela Prefeitura da execugdo das vias de
circulagio do loteamento, da demarcagiio dos
Iotes, quadras e logradouros e das obras de
escoamento das dguas pluviais;

V1 — exemplar do contrato-padrdo de pro-
messa de venda, ou de cessdo, ou de pro-
messa de cessdo de direitos relativos aos
lotes, do qual constardio obrigatoriamente as
indicagdes previstas no art. 26;

VII — declaragdo do cOnjuge do reque-
rente de que consente no registro do lotea-
mento.

§ 1.°. As certiddes relativas a agles
pessoais ou reais deverio abranger os dlti-
mos 10 anos e as relativas ao protesto de
titulos os tltimos cinco anos anteriores a
data do pedido de registro do loteamento,
incluindo todas as pessoas que, nesses perio-
dos, tenham sido titulares de dircitos reais
sobre o imdvel.

§ 2°. A existéncia de protestos ou de
agbes mencionados no inciso IV deste artigo
ndo impedird o registro do loteamento se o
requerente demonstrar que ndo poderd pre-
judicar os adquirentes dos lotes. Se o oficial
do Registro de Iméveis considerar insufi-
ciente a comprovagio feita, podera o lotea-
dor requerer-lhe que suscite ddvida perante
0 juiz competente.

§ 3.°. A condenagdo em agles penais por
crime contra o patrimdnic ou a fé pfblica,
bem como pelos crimes previstos nesta lei,
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ainda que nfo transitada em julgado, impe-
dird o registro enquanto nio definitivamente
absolvido ou penalmente reabilitado o lotea-
dor.

Art. 19. O oficial do Regisiro de Iméveis
daré recibo da documentagio mencionada no
artigo precedente e, depois de autué-la e veri-
ficar sua conformidade com a lei, expedird
edital resumido do pedido de registro para
receber impugnagBes no prazo de 15 dias,
O edital serd afixado no cartério e publi-
cado pelo loteador, incluindo pequeno dese-
nho de localizagio da #rea,

§ 1.°. A publicagiio do edital se fard no
“Didrio Oficial” do Estado e em jornal local
de circulagiio didria, se houver, ou, ndo
havendo, em jornal da regido.

§ 2.°. O prazo para impugnages serd con-
tado a partir da data em que o loteador
apresentar em cartério a prova das publica
¢des do edital.

§ 3°. Findo o prazo sem impugnacdo
serd feito imediatamente o registro. Se
houver impugnagfio, o oficial intimard o re-
querente para que sobre ela se manifeste no
prazo de cinco dias, sob pena de arquiva.
mento do pedido. Com a manifestagio do
requerente, 0 processo serd submetido ao juiz
competente para decisfo,

§ 4° Ouvido o Ministério Pdblico no
prazo de cinco dias, o juiz decidird de plano,
ou apds instruglo sumdria, devendo remeter
o Interessado as vias ordindrias caso a maté
ria exija mais larga indagagdo.

Art, 20. O registro do loteamento serd
feito na matrfcula do imével.

Pardgrafo finico. Além da indicagdo de
lote por lote no registro do loteamento, serdo
mencionadas, também, a abertura de ruas,
pragas e as drcas destinadas a espacos livres
ou equipamentos urbanos.

Art. 21. Quando a é4rea loteada estiver
situada em mais de uma circunscrigio imobi-
liéria, o registro setd requerido em primeiro
lugar perante aquela em que estiver situada
sua maior parte, cabendo ao respectivo oficial
as providéncias mencionadas no art, 19. Com
certiddo do registro obtido nessa primeira
circunscrigio, o interessado requererd o re-

gistro do loteamento em cada uma das outras,
dispensada a apresentacio dos demais do-
cumentos relacionados no art. 18.

§ 1.°. Ao requerer o registro em cada
circunserigio, o loteador descreverf minucio-
samente a 4rea que nela se situa e apresen-
tard planta especifica dessa 4rea, além da
planta geral do loteamento, aprovada pelos
6rgios competentes.

§ 2°. Nenhum lote poderd situarse em
mais de uma circunscrigfio.

§ 3% E defeso ao interessado requerer
simultaneamente, perante circunscrigdes difes
rentes, 0 registro do mesmo loteamento,
sendo nulos os atos praticados com infraggio
desta norma.

§ 4°. Enquanto ndo procedidos todos
registros de que trata este artigo, considerar-
-se-f o loteamento como nio registrado para
os efeitos desta lei.

§ 5.°. A recusa ao registro do loteamento
em uvma circunscrigBo ndo implicard o can-
celamento do registro procedido em outra,
desde que o interessado requeira a manuten-
¢do do registro obtido, limitando o lotea-
mento 2 4drea registrada.

Art. 22. Desde a data do registro do
loteamento, passam a integrar o dominio do
Municipio as vias e pragas, os espacos livres
e as dreas destinadas a edificios piblicos e
outros equipamentos urbanos constantes do
projeto e do memorial descritivo.

Art. 23, O registro do loteamento s6
poderd ser cancelado:

I — por mandado judicial;

II — a requerimento do loteador, com
anuéncia da Prefeitura, enquanto nenhum
lote houver sido objeto de contrato regis:
trado;

IIT — a requerimento conjunto do lotea-
dor ¢ de todos os adquirentes ou promissé-
rios compradores de lotes, com anuéncia da
Prefeitura e, nos casos do art. 13 desta lei,
também do Estado.

§ 1°. A Prefeitura e o Estado s6 poderdo
se opor ao cancelamento se disto resultar
inconveniente comprovado para o desenvol-
vimento urbano ou metropolitano ou se jé
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se tiver realizado qualquer melhoramento na
4rea loteada ou suas adjacéncias.

§ 2.°. Nas hip6teses dos incisos IT e III,
o oficial do Registro de Iméveis expedirad
edital resumido do pedido de cancelamento,
que serd publicado pelo loteador com prazo
de 30 dias para receber impugnagdes, obser-
vando-se, no que couber, o previsto no art.
19 desta lei. :

§ 3.°. Homologadoe o cancelamento pelo
juiz, as 4reas a que se refere o art. 22 vol-
tardio ao domfnio do loteador,. ressalvado o
disposto no parigrafo sgguinte.

§ 4° Sempre que houver lotes vendidos
ou prometidos & venda, por contratos devi-
damente registrados, o juiz, ac homologar o
cancelamento, mencionard expressamente que
as ruas ¢ pragas em que 0s mesmos se situa-
rem, bem como as que lhes derem acesso
obrigatério s vias ptblicas oficiais, perma-
necerdio no dominio péblico, devendo o
oficial do Registro de Iméveis proceder as
averbagBes cabiveis na matricula do imével.

Art. 24. O processo de loteamento depc-
sitado em cart6rio poderd ser examinado por
qualquer pessoa, a qualquer tempo, indepen-
dentemente do pagamento de custas ou emo-
lumentos, ainda que a titulo de busca, s6
sendo cobriveis, na forma regimental, as
certiddes que forem solicitadas.

CAPITULO VII
Dos contratps

Art. 25. Os contratos de promessa de
compra e venda, de cessio e promessa de
cessdo de direitos sdo irretratdveis, atribuem
direito a adjudicagdo compulséria e, estando
registrados, conferem direito real oponivel a
terceiros.

Art. 26. Os contratos mencionados no
artigo precedente serdo feitos de acordo com
o modelo depositado na forma do inciso VI
do art. 18, e conterdo obrigatoriamente as
seguintes indicagOes:

1 — nome, domicilio e nacicnalidade dos
contratantes, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado
civil, a profissdo, a iesidéncia e o ndmero

de inscrigdo no Cadastro de Pessoas Fisicas
do Ministério da Fazenda ou do Registro
Geral da cédula de identidade, ou, na falta
deste, sua filiagdo;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede
social e o niimero de inscrigio no Cadastro
Geral de Contribuintes do Ministério da
Fazenda;

I — denominacio e situagio do lotea-
mento, nimero e data do seu registro;

III — descrigdo do lote objeto do contra-
to, confrontagdes, nimero, drea e outros
caracteristicos;

1V — prego, prazo, forma e local de paga-
mento, bem como a importincia do sinal e
corregio monetdria, se pactuada;

V — juros incidentes sobre o débito em
aberio e sobre as prestagGes vencidas e ndo
pagas, bem como a cldusula penal, nunca
excedente a 10% do débito e sé exigivel nos
casos de interven¢do judicial ou de mora
superior a trés meses;

VI — indicagdo da parte a que incumbe
o pagamento dos tributos incidentes sobre o
lote;

VII — declaragio das restrigbes urbanis-
ticas convencionais do loteamento, supletivas
da legislagdo pertinente.

Pardgrafo tnico. O contrato serd apresen-
tado em duas vias, destinando-se uma para
cada parte, ap6s o devido registro.

Art. 27, Se aquele que se obrigou a con-
cluir contrato de promessa de venda ou de
cessdo nédo cumprir a obrigagdo, a outra parte
poderd intimalo pelo Cartério de Registro
de Iméveis para a outorga do contrato ou
oferecimento de impugnagdo no prazo de 15
dias, sob pena de proceder-se ao registro do
pré-contrato, passando as relagbes entre as
partes a serem regidas pelo contrato-padrdo.

§ 1°. Para os fins deste artigo, lerdo o
mesmo valor do pré-contrato a promessa de
cessao de direitos, a proposta de compra, a
reserva de lote ou qualquer outro instru-
mento do qual conste a manifestacdo da von-
tade das partes, a indicagio do lote, o prego
e modo de pagamento e a promessa de con-
tratar.
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§ 2°. O registro de que truta esle artigo
ndo serd procedido se a parte que o reque
reu ndo comprovar haver cumprido a sua
prestacdo, nem a oferecer na forma devida,
salvo se ainda ndio exigivel.

§ 3.°. Com ou sem a impugnagéo prevista
neste artigo, o oficial submeterd o pedido
ao juiz compelente para a decisdo adminis-
trativa cabivel.

§ 4° O registro a que se refere este
artigo s& serd feito por mandado judicial.

Art. 28. Qualquer alteragio no loteamen-
to registrado dependerd da anuéncia dos
adquirentes ou promissdrios compradores dos
lotes afetados pela alteragiio, bem como de
aprovagio da Municipalidade e, nos casos
do art. 13, do Estado.

Parégrafo Gnico. A requerimento do lotea-
dor, o projeto de alteragio serd juntado ao
processo original do loteamento, apés o de-
vido registro na matricula do imével.

Art. 29. Quem adquirir a propriedade
loteada, a qualquer tftulo, sucederd o trans-
mitente em todos os seus direitos e obriga-
¢bes, ficando obrigado a respeitar os contra-
tos registrados, em todas as suas cldusulas,
sendo nula qualquer disposigdo em contrério.

Pardgrafo dnico. O falecimento dos con-
tratantes ndo resolve o contrato, que se
transmitird aos herdeiros,

Art. 30. A sentenga declaratéria da falén
cia ou da insolvéncia de qualquer das partes
nao rescindiré os contratos de promessa de
compra ¢ venda ou de promessa de cessdo
de direitos que tenham por objeto a &res
loteada ou lotes da mesma. Se a faléncia ou
insolvéncia for do loteador incumbird ao sin-
dico ou administrador cumprir os contratos;
se do promissirio comprador ou cessiondrio
de lote, seus direitos serfio levados a praga.

Art. 31. O contrato pode ser transferido
por simples trespasse, langado no verso das
vias em poder das partes, declarando-se o
nimero do registro do loteamento, o valor
da cessio e a qualificagio do cessionério,
na forma do inciso I do art. 26 desta lei,
para o devido registro.

§ 1.°. Se a transferéncia for feita por
instrumento em separado, uma de suas vias
ficard arquivada em Cartério,

§ 2°. A cessio independe da anuéncia do
loteador, mas, em relagiio a este, seus efeltos
s6 se produzem depois de cientificado por
escrito pelas partes.

§ 3 O oficial do Registro de Iméveis
ndc procederd ao registro da cessdo se o
interessado nfo comptovar o cumprimento
do disposto no paréigrafo precedente.

Art. 32. Vencida e nfio paga a prestagio
ou descumprida obrigagio cujo inadimple-
mento d& causa & rescisio do contrato, con-
siderar-se-4 este rescindido 30 dias depois de
constituido em mora o devedor.

§ 1.°. Para os fins deste artigo, o devedor
serd intimado, a requerimento do loteador,
a satisfazer as prestacGes vencidas e as que
se vencerem até a data do pagamento, acres-
cidas dos juros convencionados e das des-
pesas da intimagdo.

§ 2°. Purgada a mora, convalescerdi o
contrato,

§ 3.°. Qualquer que seja a forma da inti-
magido, o pagamento serd sempre feito me-
diante depésito no Cartério de Registro de
Imdéveis.

§ 4°. Com a certiddo de haver decorrido
o prazo da intimagdo sem o pagamento em
cartério, o loteador poderd requerer o can-
celamento do registro.

Art. 33. Se o credor das prestagdes re-
cusar-se ou furtar-se ao seu recebimento, serd
constituido em mora mediante intimagio do
oficial do Registro de Iméveis para receber
as importéncias depositadas pelo devedor no
respectivo cartério. Decorridos 15 dias da
intimag#o, considerar-se-4 efetuado o paga-
mento, a menos que o credor impugne o dep6-
sito, alegando inadimplemento do devedor.
Neste caso, o oficial remeterd os documentos
dentro de dois dias ao juiz competente para
a decisdo.

Art. 34. Rescindido o contrato por ina-
dimplemento do promissdrio comprador ou
cessiondrio, as construgdes, bem como as
benfeitorias necessérias ou dGteis por ele leva-
das a efeito no imével serdo indenizadas,
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sendo nula qualquer disposi¢do contratual em
contrério.

Paragrafo dnico. Na@o serdo indenizadas
as construgbes ou benfeitorias em desconfor-
midade com o contrato ou com a lei.

Art. 35. Ocorrendo o cancelamento do re-
gistro de promessa de compra e venda ou
de promessa de cessdo de direitos, por ina-
dimplemento do contrato, ¢ tendo havido o
pagamento de mais de 1/3 do prego ajus-
tado, é assegurado ao promissirio compra-
dor ou cessiondrio o direito de reaver a
importincia paga, deduzidas as despesas efe-
tuadas pelo loteador para obter o cancela-
mento.

Pardgrafo Gnico. Se o loteador, dentro de
30 dias do cancelamento, ndo efetivar ©
reembolso previsto neste artigo, poderd o
interessado requeré-lo administrativamente ao
juiz competente,

Art. 36. A escritura definitiva de venda
e compra, qualquer que seja o valor do lote,
poderd fazerse por instrumento particular
ou piiblico, a critérioc do comprador. Se o
vendedor exigir instrumento publico, a seu
cargo ficardo as despesas de tabelifo.

Art. 37. A promessa de compra e venda
de lote, devidamente quitada, ou acompa-
nhada da prova de haver o promitente ven-
dedor quitado as trés dltimas prestagdes,
valerd como titulo para o registro da pro-
priedade do lote em nome do promissério
comprador.

& 1.°. Da mesma forma, valerd como
titulo para o registro da propriedade a pro-
messa de cessdo de direitos sobre o lote,
acompanhada de prova de quitagdo, pelos
respectivos credores, das trés dltimas presta-
goes devidas em razio dos contratos de que
se originou a promessa de cessdo.

§ 2.°, O oficial do Registro de Imdveis
intimard, no prazo de 10 dias, o loteador e
também os que houverem prometido ceder
direitos de compra relativos ao lote que for
objeto do registro feito na conformidade
deste artigo.

Art. 38. O registro da promessa de com-
pra e venda, cessio ou promessa de cessao
de direitos s6 poderd ser cancelado:

I — por mandado judicial;

II — a requerimento conjunto das partcs
contratantes;

111 — em virtude de rescisio do contrato;

1V — pelo registro do contrato definitivo
de compra e venda ou da transmissdo efe-
tuada na forma do art. 37 desta lei.

CAPITULO VIII
Disposigoes gerais

Art. 39. E vedado vender ou prometer
vender lote de loteamento ndo registrado.

Art. 40. Verificado que o loteamento nio
se acha registrado, poderd o promissério
comprador do lote suspender o pagamento
das prestagdes restantes e intimar o loteador
para suprir a falta, pelo prazo do contrato.

§ 1°. Vencido o contrato sem a regula-
rizagdo do loteamento, perderid o loteador, a
titulo de multa, o direito ao recebimento das
prestagdes ndo pagas, ficando quitada a pro-
messa de compra e venda.

§ 2°. Regularizado o loteamento, com o
registro, o loteador intimard os promissérios
compradores dos lotes para que reiniciem
o pagamento das prestacdes devidas no prazo
de 30 dias, a contar do recebimento da inti-
magao.

§ 3°. O loteador somente poderd exigir
o pagamento das prestagbes suspensas na
forma deste artigo, no mesmo nimero ¢ valor
ajustados inicialmente, prorrogando-se para
tal fim o vencimento do contrato, por tantos
meses quantos forem os da suspensdio. Nao
incidirdo sobre este pagamento juros e cor-
regdo monetdria desde a data da intimagdo
a que se refere este artigo.

§ 4.°. A Prefeitura Municipal e o Minis-
tério Pdblico poderdo promover a intimagdo
prevista neste artigo.

Art. 41. Serd nula de pleno direito a cldu-
sula de rescisio do contrato por inadimple-
mento do promissdrio comprador, quando o
loteamento ndo estiver regularmente regis-
trado.

Art. 42. O Poder Piblico poderd haver do
loteador tudo quanto tiver de despender com
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equipamentos urbanos ou expropriacdes para
regularizar loteamento néo aprovado ou exe-
cutado em desacordo com as normas desta
lei e da legislagdo estadual e municipal.

Art. 43. Nas desapropriages ndo serio
considerados como loteados ou lotedveis,
para fins de indenizagfo, os terrenos ainda
ndo vendidos ou prometidos a venda, obje-
tos de loteamento ndo registrado ou irregu-
larmente registrado.

Art. 44. O municfpio e o Estado poderdo
expropriar dreas urbanas ou de expansédo
urbana para reloteamento, demoligdo, re-
construgio e incorporacfio, ressalvada a pre-
feréncia dos expropriados para a aquisigia
de novas unidades, em forma a ser regula-
mentada,

Art. 45. O loteador, ainda que j4 tenha
vendido todos os lotes, bem como os pro-
prietdrios ou detentores de direitos sobre os
lotes vizinhos, sdo partes legftimas para
promover agdo destinada a impedir constru-
¢80 em desacordo com restrigdes legais ou
contratuais,

Art. 46. O loteador nfo poderd funda-
mentar qualquer acdo ou defesa na presente
lei sem apresentagio dos registros e contra
tos a que ela se refere.

Art, 47. Se o loteador participar de
grupo ccondmico ou financeiro, qualquer
pessoa fisica ou jurfdica integrante do grupo
serd solidariamente responsdvel pelos prejui-
zos por ele causados aos compradores ou
promissdrios compradores de lotes ou ao
Poder Piiblico.

Art. 48. O foro competente para os pro-
cedimentos judiciais previstos nesta lei sers
sempre 0 da comarca da situagic do lote.

Art. 49, As intimagBes a que se refere
esta lei far-se-fio:

I — por carta registrada, com aviso de
recebimento, as previstas no § 3.° do art. 19
e no pardgrafo dnico do art. 37;

II — pelo Cartério de Registro de Titu-
los ¢ Documentos da comarca do domicflio
do destinatdrio, a requerimento da parte
interessada, as previstas no art. 40 e seu
§ 25

III — pelo Cartério de Registro de Imég-
veis da circunscrigho em que se situar o
lote, as previstas nos arts. 27, 32, §1° e 33;

IV — por via judicial, sempre que a pre-
ferir o interessado.

§ 1.%. Salvo nos casos do inciso I, as inti-
magSes deverio ser entregues pessoslmente
ao destinatdrio, mediante recibo.

§ 2°. Se o destinatério se recusar a dar
recibo ou se furtar ao recebimento, ou se
for desconhecido o seu paradeiro, o funcio-
nédrio incumbido da diligéncia informarsd essa
circunstincia ao oficial competente, que a
certificard.

§ 3. Com a certidio referida no par4-
grafo anterior, o interessado requererd ao
oficial do Registro de Im&veis a intimacio
por edital, observando-se, no que couber, o
disposto no art. 19 desta lei.

CAPITULO IX
Disposigies penais ¢ finais

Art. 50, Efetuar loteamento ou desmem-
bramento sem autorizagio do 6rgiao compe-
tente ou em desacordo com as disposigges
desta lei ou com as normas dos estados e
municf{pios:

Pena — Reclusfio, de um a quatro anos,
e multa de cinco a 50 vezes o maior salé-
rio mfnimo mensal vigente no Pafs.

Parégrafo dinico. Nas mesmas penas incor-
re quem:

I — d4 inicio, de qualquer modo, a lotea-
mento ou desmembramento sem autorizacio
do érgio competente ou em desacordo com
as disposiges desta lei ou com as normas
dos Estados e municipios;

IT — faz, em proposta, contrato, prospecto
ou comunicacio ao ptiblico ou a interes-
sados, afirmacdo falsa sobre a legalidade do
loteamento ou desmembramento, ou oculta
fraudulentamente fato a ecles relativo;

III — vende ou promete vender lote em
loteamento ou desmembramento n#o registra-
do no Registro de Iméveis competente;

IV — na qualidade de mandatirio de
loteador, diretor ou gerente de sociedade,
vende ou promete vender, efetua ou d4 inicio,
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de qualquer modo, a loteamento ou desmem-
bramento sem autorizagio do O6rgdo compe-
tente ou em desacordo com as disposigdes
desta lei ou com as normas dos Estados e
Municipios, ou em proposta, contrato, publi-
cidade, prospecto, relatério, parecer, balango
ou comunicagio ao ptblico ou a compra-
dores de lotes, candidatos ou proponentes,
faz afirmagdo falsa sobre a legalidade do
Joteamento ou desmembramento, ou oculta
fraudulentamente fato a eles relativo.

Art. 51. Registrar loteamento nfo apro-
~vado pela autoridade competente, bem como
a venda, promessa de venda, cessdo ou pro-
messa de cessdo de direitos referentes a lote
.de loteamento ndo registrado:

Pena — Detengdo de um a dois anos e
multa de cinco a 50 vezes o maior salério
minimo mensal vigente no Pais, sem prejuizo
das sangdes administrativas cabiveis.

Art, 52. As disposi¢des desta lei ndo se
aplicam aos loteamentos cujos pedidos de
registro tenham sido recebidos pelos Cart6-
rios de Registro de Iméveis até a data da
sua publicagdo.

Art. 53. Quem houver vendido ou prome-
tido a venda lotes de terreno, sem ter pro-
movido o registro do loteamento na forma
da legislagio vigente até a data desta lei,
fica obrigado a regularizar o loteamento
assim efetivado, no prazo de seis meses con-
tado da sua intimagdo para esse efeito.

Pardgrafo tnico. Caberd ao Ministério
Piblico requerer a intimagdo prevista neste
artigo, tdo logo tome conhecimento da exis-
téncia de loteamento irregular, mediante
comunicacdo de qualquer intercssado, da Pre.
feitura Municipal ou do oficial do Cartério
de Registro de Imdveis em cuja circunscri-
cio se situar a drea.

Art. 54. Para os fins do artigo preceden:
te, a Prefeitura Municipal, dispensada qual-
-quer outra formalidade, aprovard o loteamen-
to 4 vista de requerimento acompanhado
apenas de:

I — desenhos contendo a subdivisio do
imével em quadras e lotes, com as respec
tivas dimensdes e designacdo, € o sistema de

vias e demais éreas que passardo ao domf-
nio puablico com o registro do loteamento;

I — memorial contendo a descricéo
sucinta do loteamento e a indicagdo dos equi-
pamentos urbanos, comunitrios e dos ser
vigos piblicos ou de utilidade publica jé
existentes no local.

§ 1.°. Aprovado o loteamento na forma
deste artigo, o pedido de registro serd acom:
panhado dos seguintes documentos, além dos
mencionados nos ns. I e II:

I — titulo de propriedade do terreno, ou
de promessa, irrevogdvel e irretratével, de
compra ¢ venda ou de cessdo, devidamente
registrado;

Il — certiddes negativas de impostos csta:
duais e municipais incidentes sobre o imével;

11l — exemplar do contrato-padrdo, salvo
se todos os lotes j4 houverem sido vendidos.

§ 2°. Apdés o cumprimento do disposto
no art. 19 desta lei, far-se-4 o registro.

Art. 55. Fica sujeito as mesmas penas
cominadas para o crime descrito no art. 50
desta lei quem deixar de cumprir a obriga:
¢do a que se refere o art. 53, no prazo
previsto.

Art. 56. Decorrido o prazo para a regu-
larizagdo e com certidio de que o loteamento
nio foi registrado, o representante do Minis-
tério Piiblico requererd ao Juiz Corregedot
do Cartério de Registro de Iméveis compe-
tente que determine o registro do loteamen-
to, podendo para isso requisitar diretamente
a qualquer autoridade certiddes, plantas e
quaisquer outros documentos, todos isentos
de taxas, custas e emolumentos.

Paragrafo Gnico. Sem prejuizo das provi
déncias previstas neste artigo, poderd o Juiz
decretar o arresto do imdvel e de outros bens
do loteador, observado ¢ disposto no art.
816 do CPC, para garantir 0 ressarcimento
das despesas judiciais e extrajudiciais, bem
como as que a Prefeitura Municipal for obri-
gada a efetuar para regularizar o loteamenta
¢ as que lhe forem devidas a titulo de impos-
tos e taxas sobre o imével.
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Art. 57. Independentemente da regulari:
zacio do loteamento, os Cartérios de Re
gistro de Iméveis efetuardo o registro de
compra e venda, promessa de venda ¢ com-
pra, cessio e promessa de cessiio de direitos
relativos a lotes, desde que o interessado
apresente um dos seguintes documentos:

I — aviso de lancamento de tributo muni-
cipal correspondente ao lote ou prova do
respectivo pagamento;

IT — planta aprovada ou reconhecida pels
Prefeitura Municipal;

IIT — comprovante idéneo do reconheci-
mento, direto ou indireto, da existéncia do
lote, por parte da Prefeitura Municipal.

JUSTIFICATIVA

1. Conforme salientou o ilustre Sen. Otto
Lehmann, na justificagio do projeto de lei
do Senado n. 18/77, o loteamento e a venda
de terrenos mediante pagamento em presta-
¢Oes regem-se desde 1937 pelo Decreto-lei n.
38 que, sem divida, representou na época
de sua edicdo um instrumento legal moderno
€ inteligente, que agilizava e simplificava
acentuadamente toda a sistemética pertinen-
te ao assunto. Depressa, porém, aquele diplo-
ma se desatualizou, dada a completa alte-
rac2o do panorama social brasileiro ¢ a trans-
formagio por que passou o Pais, nestes tlti-
mos 40 anos. A explosio demogréfica, a
expansdo das grandes metrépoles, a fixagdio
crescente do homem do campo nas cidades,
as migragbes para 0s centros urbanos indus-
trializados, agravaram sobremaneira o pro-
blema habitacional e transformaram o negé-
cio imobilidrio num dos mais rendosos e
atraentes da atualidade.

Como conseqiiéncia desses fatores, que
constituem inegdveis findices de desenvolvi-
mento, cresceu a necessidade de se propor-
cionar maior amparo aos pequenos adquiren-
tes de lotes, muitas vezes lesados pela m4-fé
de proprietdrios inescrupulosos ou, pelo
menos, ignorantes, e que, depois de penoso
sacrificio para conseguirem pagar, durante
anos a fio, as prestagdes para a aquisigdo

dos terrenos em que edificariam suas mora-
dias, véem-se impossibilitados de regularizar
sua situagiio, por Obices legais muitas vezes
insuperdveis.

Por outro lado, a moderna concepgio dos
preceitos urbanfsticos pelos quais deve regu-
larse o crescimento das cidades impde o
estabelecimento de normas que permitam,
aos poderes competentes, a adogio de exi-
géncias minimas para a aprovagio de novos
loteamentos, tendo em conta toda a ordem
de problemas relacionados com a infra-
-estrutura de servigos piblicos que passam
a tornar-se indispensédveis, em decorréncia da
criag@o de novos ndcleos habitacionais. Por
essas raz(es, portanto, ¢ digna de aplausos
a iniciativa de regulamentar, com atengéo
para a atual realidade nacional, o problema
em questao.

2. Partindo do pressuposto de que deve.
tia cingirse ao exame restrito dos aspectos
direta ou indiretamente respeitantes 3s ati-
vidades do registro imobilidrio, uma vez que
a matéria restante concerne, politica e juri-
dicamente, aos Poderes Piiblicos, detevese o
Grupo de Trabalho no estudo dos capitulos
VI a VIII do projeto original, para os quais
propSe emenda substitutiva total, sugerindo,
ainda, alteragdes e acréscimos ao capitulo
IX, que contém disposigies penais e finais.

3. Foram trés as razbes que sugeriram a
redacdo de um substitutivo dqueles capitulos:

1.°) adequar o texto & vigente legislacdo
relativa aos Registros Piblicos, cuja sistems.
tica se deve preferir &4 do projeto;

2°) conservar nos limites préprios das
respectivas fungdes e competéncia legal as
atribuigGes dos oficiais do Registro de Imé-
veis;

3°) uniformizar a nomenclatura legal
adotada, de modo a compatibilizd-la com as
nogdes juridicas que pretende exprimir.

No que diz respeito aos acréscimos pro
postos, tiveram estes em mira — se nic
apontar a melhor solugdo — ao menos sus-
citar o debate sobre a questdo dos loteamen:
tos irregulares ou clandestinos, preexistentes
a futura lei, para os quais nada dispbs o
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projeto, Trata-se de problema de implicagBes
sociais relevantes, que ndo pode ser poster-
gado, pois afeta muitos milhares de pessoas
que ndo dispdem de recursos para resolvé-lo
sem o amparo do Estado.

4. Tendo em conta os objetivos enuncia:
dos, elaborou o Grupo a emenda substitu-
tiva, mais detidamente justificada a seguir:

4.1. Adequagio do projeto & Lei de Re-
gistros Publicos

A atual Lei de Registros Pdblicos (Lei n.
6.015, de 31.12.1973, com as alteragdes
introduzidas pela Lei n. 6.216, de 30.6.1975),
em vigor desde 1.1.1976, revogou o antigo
Regulamento baixado pelo Decreto n. 4.857,
de 1939, instituindo o sistema cadastral para
o Registro de Iméveis no Brasil.

De acordo com a nova sistemitica implan:
tada, a cada imével corresponde u'a matri:
cula, na qual sdo procedidos os registros @
averbagdes que lhe dizem respeito. Ocorren
do o parcelamento de imével, seja em decor-
réncia da instituicio e especificagio de con:
dominio, seja por loteamento ou modalidade
diversa de desmembramento, a cada parcela
individuada e devidamente caracterizada
corresponderd matricula em separado, aver
bando-se a circunstincia na matricula origi
néria.

A mesma lei, por outro lado, englobou na
expressao “registro” os atos que, anterior:
mente, ora se denominavam “transcrigdo”
ora “inscricio” (art. 168), sendo todos cles,
indistintamente, procedidos na matricula do
imével (art. 176). Assim, ndio hd mais qua
falar em “inscrigio” de loteamento, mas, sim,
em “registro” de loteamento (art. 167, inciso
I, n. 19), do mesmo modo que ndo se men:
cionard mais a “transcricdo” de compra @
venda, mas o “registro” de compra e venda
(art. cit., n. 29).

Consoante consta do n. 20 do inciso I do
art. 167 citado, serio objeto de “registro”
(¢ ndo mais de averbagiio) os contratos de
promessa de compra e venda de terrenos
loteados e respectiva cessio e promessa de
cessdo, desde que o loteamento se tenha for-
malizado na vigéncia da nova lei (esclare-

ca-se que continuam a ser averbados, a
margem da inscri¢do pertinente, os contratos
alusivos a loteamentos anteriores a 1976, “ex
vi* do disposto no art. 167, inciso II, n. 3).

E manifesta a conveniéncia de se conser
var a uniformidade da terminologia consa-
grada pela atual Lei de Registros Prblicos,
evitando-se que lei posterior volte a deno-
minar diversamente os atos registrais, com
o que se provocard desnecessiria ¢ evitével
confusdo. Como a Lei de Registros Pdblicos
é a que deve prevalecer na matéria, por isso
que mais amplo o seu alcance, regulador de
todo o complexo de atos praticados no re-
gistro imobilidrio, ndo se faz mister mais
detida fundamentagfio para justificar a opgao
por sua nomenclatura, que deve ser prefe-
rida 2 que foi utilizada pelo projeto, prova-
velmente esbogado ainda na vigéncia da
legislagio revogada em 1.1.1976.

42. Atribuigdes dos oficiais do Registro
de Imbéveis

Em alguns dispositivos, o projeto investe
os oficiais do Registro de Iméveis de fungdes
a bem dizer decis6rias, incompativeis com
a natureza tradicional dos seus encargos, de
certa forma desfigurando-os, porque a bem
dizer os transforma de serventudrios da Jus-
tica em Orgdos julgadores.

E o caso dos arts, 27, 33 e 35 do projeto.
Segundo o art. 27, compete ao oficial veri-
ficar a regularidade de pré-contrato, em
véarias modalidades exemplificadas no § 1.5,
para o efeito de registrd-lo, no caso de re-
cusa 2 outorga do contrato pelo vendedor,
e desde que este, notificado pelo interessado,
ndo impugne o pedido. Trata-se de exame
de grande responsabilidade, pela variedade
que podem assumir os documentos equipara-
dos ao denominado pré-contrato, € que, por
isso mesmo, melhor se situard na esfera da
jurisdigio administrativa do Juiz Corregedor
a que se subordinar o Cartério de Registro
de Imdéveis.

Semelhantemente, o art. 33 atribui ao ofi-
cial fungio estranha, Tratase do caso de
constituicio em mora do promitente vende-
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dor que se recuse ou furte ao recebimento
de prestagGes € que, uma vez notificado,
poderd impugnar o depésito feito pelo pro-
missério comprador e, por seu turno, reque-
rer seja este Gltimo constitufdo em mora.
‘Tal como no caso antetior, ao juiz compe-
tente deve caber a decisfio, pois esta impor-
tard ndo apenas no reconhecimento da pro-
<cedéncia da impugnagio, mas também em
admitir que venha o promissdrio comprador
— invertidos os papéis — a ser constitufdo
<m mora, com todas as graves conseqiiéncias
disso decorrentes.

Finalmente, nos termos do art. 35 do pro-
jeto, quando o registro da promessa de
compra e venda vier a ser cancelado por
inadimplemento do promissdric comprador
— ap6s sua regular constituigio em mora —
< se este houver pago mais de 1/3 das pres-
tagbes devidas, tal circunstincia deverd ser
averbada pelo oficial. Novo registro, concer-
nente a0 mesmo lote, s6 serd admitido se o
loteador provar que restituiu ao primitivo
promissério a importincia dele recebida ou
deposid-la, & sua disposicdo, no Cartério de
Registto de Iméveis. E fécil perceber o
<quanto de inconveniente h4 nesse dispositivo.
Em primeiro lugar, porque o oficial niio tem
meios de verificar o nGmero de prestagdes
efetivamente pagas, a ndo ser pela declaragio
do loteador. E outrossim muito comum, e o
fato é notério, que inGmeros cancelamentos
se fazem 2 revelia do promissério comprador,
s¢ja porque este, de fato, se desinteressou
pela aquisicio e ignora seus direitos, seja
Porque ndo encontrado para receber pessoal:
mente a intimagdo destinada a constituilo
€m mora €, nesse caso, intimado por edital.
Por outro lado, a consignagiio em pagamento
extrajudicial é de todo inconveniente, obri-
gando os Cartérios de Registro de Iméveis
a escrituragSes contdbeis para as quais néo
estdo, nem precisam estar, aparelhados. De
qualquer forma, parece preferfvel que a lei
crie um direito & indenizagiio do promissario
comprador, que poderd ser a qualquer tempo
requerida ao juiz competente, em procedi-
mento de indole administrativa.

4.3. Uniformizagio da nomenclatura legal

A par da adaptagiio do texto & terminolo-
gia da Lei de Registros Piblicos, como j4
se mencionou anteriormente, procurou a
emenda, ainda, uniformizar a nomenclatura
adotada, com o intuito de emprestar-lhe maior
exatiddo e compatibilizd-la com os conceitos
juridicos que vise a exprimir,

Assim €, por exemplo, que se evitou o
emprego da palavra “adquirentes”, isolada-
mente, preferindo-se “promissérios compra-
dores”; “contrato” ou “compromisso”, por
“promessa de compra e venda” ou “promes
sa de cess#io”; “notificacfio” por *intimagfo”,
“proprietirio” por “loteador” etc.

4.4, Outras alteragdes

a) Foi suprimido, na emenda, o § 3.* do
art. 18 do projeto, segundo o qual a simples
declaragio de que consente no registro do
loteamento valerd como outorga do cénjuge
do loteador para todos os atos futuros de
alienagdo ou promessa de venda. Pareceu
inconveniente ¢ perigosa a inovagdo, por isso
que importaria na redugdo de garantias esta-
belecidas pela lei civil, especialmente em
favor das mulheres, nem sempre conhece-
doras de seus direitos, que poderiam subscre-
ver o consentimento ignorando que, automa-
ticamente, com isso estariam anuindo nas
transagOes posteriores. Se o que se pretende
¢ dinamizar o processo, melhor seria exigir-se
procuracdo por instrumento pdblico, nos
moldes do que estatui o § 1.° do art. 31 da
Lei n. 4591, de 1964, relativa s incorpora-
¢0es imobilirias.

b) Ainda com relagio ao art. 18, foi
acrescentada a exigéncia de prova de quita-
cdo com a Previdéncia Social para o regis-
tro de loteamento, tal como ocorre em re.
lagdo as incorporagdes. Previu-se, por outro
lado, que a condenagdo por crimes contra o
patrimdnio ¢ a fé pdblica, bem como pelos
previstos na prépria lei em elaboragio,
ainda que néo transitada em julgado, impe-
dird o registro enquanto n@o definitivamente
absolvido ou penalmente reabilitado o lotea:
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dor, como medida de protegio da socicdade
contra proprietdrios inescrupulosos.

¢) Sempre que a lei se referir & publi
cagdo de editais pela imprensa, esta se fard
na forma prevista no art. 19 da emenda,
cabendo ao préprio interessado promover a
publicagdo & comprové-la perante o oficial,
s6 correndo os prazos a partir da apresenta
¢do de tal prova.

d) Outra modificagdo é a do art. 21, refe-
renie ao registro de loteamento de érea situa:
da em mais de uma circunscrigio. Em lugar
de se proceder ao registro com jguais forma:
lidades em todas as circunscrigdes, como se
depreende do projeto, serd ele feito mediants
exame apenas pelo oficial da primeira cir
cunscri¢io interessada (a que abranger a
maior parte da drea). Para o registro nas
demais, bastard a certiddo daquele oficial,
que serd responsdvel pelo exame, e a planta
atinente & porgdo do loteamento compreen:
dida em cada uma das outras circunscrigdes.

e) No § 4° do art. 23 procurou-se dat
solugdo para um problema até hoje ndo re
solvido satisfatoriamente: trata-se do cance-
lamento de loteamento, a pedido conjunto
do loteador e dos adquirentes ou promissé-
rios compradores- Com o cancelamento, as
vias piiblicas voltam a integrar o dominio
do proprietirio, dai resultando que os lotes
prometidos & venda, ou mesmo vendidos,
passam a constituir terrenos encravados em
4rea maior. Propde-se na emenda que, nessa
hipétese, ao homologar o cancelamento, o
juiz mencionard expressamente que as ruas
¢ pragas em que se situarem os lotes nego-
ciados, bem como seus acessos obrigatdrios
as ruas oficiais, permanecerdo no dominio
publico do Municipio.

f) De acordo com o parigrafo tnico do
art. 26 da emenda, os contratos serdo lavra-
dos em apenas duas vias, nenhuma das quais
ficard em cartério. Desde que os contratos
devam obedecer ao padrdo, arquivado na
forma prevista no art. 18, n. VI, caracteri-
za-se auténtico contrato de adesdo, tornando
supérflua a exigéncia do arquivamento de
uma terceira via. Esse &, de resto, o sistcma

adotado pelo Decreto-lei n. 58, que até hoje
provou satisfatoriamente, nada aconselhando
a alteragBo prevista no projeto.

4.5. Procedimento das intimacdes

De conformidade com a lei hoje vigente,
cabe ao oficial do Registro de Imbveis, a
requerimento do loteador, promover a inti-
magdo pessoal, ou edital, do promissirio
comprador inadimplente, com a finalidade de
constitui-lo em mora. Para os cartdrios em
que se achem registrados muitos loteamentos,
essa atribuigdo j4 constitui um encargo rela-
tivamente oneroso, pois ocupa um escrevente
durante boa parte de seu tempo, na procura,
muitas vezes infrutifera, dos intimandos.

O projeto cria vérios outros casos de inti-
mag#o a ser procedida da mesma forma. Assim
ocorre nos seguintes dispositivos:

Art. 19, § 3.°: intimagdo do requerente
do loteamento para manifestar-se sobre im-
pugnagio oposta ao pedido de registro.

Art. 27: intimagdo do vendedor para
outorga do contrato quando houver pedido
de registro de pré-contrato.

Art. 32, § 1.°: intimaggo do promissdrio
comprador inadimplente para constitui-lo em
mora.

Art. 33: intimacdo do loteador para o rece-
bimento de prestagio que se tenha recusado
ou furtado a receber,

Art. 37, § 2.°: intimagfio do loteador no
caso de registro da venda comprovada na
forma do art. 37, “caput”.

Art. 40: intimagdo do proprietdrio de
loteamento n#o registrado para que o regu-
larize.

Art. 40, § 2.°; intimagio dos promissirios
compradores, no caso supra, de que o lotea-
mento foi registrado, para que reiniciem o
pagamento das prestagdes.

Propondo completa reformulagdo do art.
49 do projeto, que disciplina as intimagdes,.
a emenda dispde que estas possam ser feitas
mediante: a) carta registrada, com aviso de
recebimento, nos casos do § 3.° do art. 19
e do § 2.° do art. 37; b) pelo Cartério de
Registro de Titulos e Documentos, as pre-
vistas no art. 40 e seu § 2.°; ¢) pelo Cartério-
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de Registro de Iméveis as demais (arts. 27,
32, § 1°, e 33); d) por via judicial, sempre
que a preferir o interessado.

Justifica-se a modificagio pelo fato de que
as intimagSes mencionadas na alfnea “a”
constituem, na realidade, meras comunica-
¢des, que néo exigem, necessariamente, a
intimacdo pessoal, sendo perfeitamente acei-
tével a via postal. Quanto s referidas na
alinea “b”, pela consideragio de que, tratan-
do-se de loteamento nio registrado, ndo ha
raziio alguma para que as intimagdes sejam
procedidas através do Cartério de Registro
de Iméveis. Finalmente, incluiu-se a possibi.
lidade de opgdo pela via judicial, & qual j4
se recorre atualmente com certa freqgiiéncia.

4.6. Loteamentos irregulares preexistentes
a futura lei

Conforme j4 se acentuou, o projeto omitiu
qualquer provisio destinada a soluciopar o
problema dos loteamentos clandestinos atual-
mente existentes, que ndo podem ser igno-
rados pelo legislador, j4 que os inadvertidos
adquirentes ou promissérios compradores de
lotes, geralmente de parcos recursos, ficam em
total desamparo, sofrendo prejufzos muitas
vezes insuportiveis.

Com o objetivo de proporcionar uma solu-
¢80 razodvel, foram acrescentados ao projeto
alguns dispositivos, mediante os quaijs se pre-
tende buscar um modo pratico e objetivo de
regularizar tais loteamentos. Para tanto, dard
a futura lei, preliminarmente, oportunidade

para que os vendedores de lotes nessas con-
digbes oficializem seus loteamentos, cum-
prindo exigéncias minimas, ndo s6 perante
a8 Prefeituras Municipais como frente ao
Registro de Iméveis, prevendo-se sangdes
penais para os que negligenciarem tal regu-
larizagdo,

Mantendo-se esses loteadores inertes, cabe-
td ao Ministério Piblico assumir a defesa
dos interesses dos adquirentes ou promisss-
rios compradores, independentemente da agdo
penal competente, desde que tome conheci-
mento da existéncia de loteamento irregular,
através de comunicacio que poderd partir
dos interessados, da Municipalidade ou dos
Cartérios de Registro de Iméveis,

Finalmente, preva o projeto casos em que,
malgrado ndo se ache assim regularizado o
loteamento clandestino, poders ser feito o
registro da aquisicio ou promessa de compra
de lote, ante a apresentacao de documentos
que enumera. Teve-se em mira, sempre, a
prote¢do do comprador prejudicado, ndo obs-
tanto com essas medidas, de certa forma,
também venha a se beneficiar o loteador que
descumpriu a lei até agora em vigor.

Consoante 4 se mencionou, as solugdes
sugeridas pela vivéncia desse problema, por
parte dos componentes do Grupo de Traba-
lho que elaborou a emenda, poderéo ser aper-
feicoadas, mas terdo o mérito, a0 menos, de
suscitar a discussio a respeito do tema, que
€ de inegdvel interesse social.
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CARTA DE ARREMATACAO

Inadmissibilidade de recusa ao seu registro por haver sido o imével trans-
mitido pelo devedor, posteriormente d penhora. Cancelamento administrativo
do registro da transmissdo operada para permitir o daquela carta.

Decisdo do Desembargador Corregedor Geral da Justica do Hstado de Sdo Paulo

no récurso n. 77/1Y, de Bauru.

Recurso n. CG-77/77 — Bauru — Interes-
sado Ministério Pdblico do Estado de Sdo
Paulo. Vistos., 1. Os fatos v&m resumidos no
relatério de fls.: “Tratase de apelagio do
Ministério Pdblico, manifestando inconfor-
mismo com a sentenga de fls. Esta, em re-
sumo, deferiu um requerimento do apelado,
Antdnio Sementille Filho, ordenando a ma-
tricula de sua carta de arrematagfio e anu-
lando transcrigdes imobilidrias anteriores,
pertinentes ao imével objeto da praca. Con-
forme a sentenga, os registros anulados teriam
sido obtidos em fraude de execugdo”. “O
apelante sustenta que o decisério afronta o
art. 216 da Lei n. 6.015, de 1973, pois, os
registros devem prevalecer até que sejam
anulados em processo contencioso, que néo
se confunde com este procedimento admi-
nistrativo, sendo, pois, nula a decisdo, nesse
aspecto (fls.).” A eles acrescento que o Con-
selho Superior da Magistratura nfio conheceu
do recurso, determinando a remessa dos
autos & Corregedoria Geral da Justica (Cé-
digo Judiciério, art. 246).

2. Em executivo fiscal movido pela
Fazenda do Estado a Olivio Jacinto, efeti-
vou-se a penhora em terreno urbano do do-
minio do executado, transcrito sob o n.
18.520, na 2.* Circunscricio Imobilisria da
comarca de Bauru, estando o respectivo auto

datado de 4.2.1974 (fls.). A hasta piblica
realizouse a 10.6.1975 (fls.), quando o
imével foi arrematado por AntBnio Sementille
Filho. Cerca de 50 dias antes dessa venda
judicial, porém, aconteceu serem transcritas
escrituras alicnatérias do imével penhorado,
em que figurava como vendedor o casal do
executado; como comprador Evaristo Maia.
Apés essas transcrighes, o comprador trans-
mitiu a propriedade a Francisco Rodolfo da
Silva, cujo titulo foi transcrito quatro dias
antes da hasta pablica. Em virtude dessas
transmissSes, recusou-se o Oficial do Regis-
tro de Iméveis a receber a carta de arrema
tagio de Antdnio Sementille Filho. Este,
entdo, sem requerer suscitagio de ddvida,
dirigiu-se diretamente ao Corregedor Perma-
nente da Serventia, com o pedido de can-
celamento ou anulagio dos registros poste
riores & penhora, para que o seu titulo
pudesse ter ingresso no cadastro dominial. A
pretensdo resultou acolhida, ensejando o pre
sente recurso do Dr. Curador de Registros
Pdblicos, que vé, na solugiio dada, violagdo
do art. 216 da Lei dos Registros Pdblicos
(Lei n. 6,015, de 1973).

3. Assim ndo é, porém, tratando-se, ao
contrdrio, de atos ineficazes, assim reconhe-
civeis de plano, independentemente de agdo
direta (lei cit.,, art. 214). Sendo certo que a
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transmissdo da propriedade imobilidria, por
ato “inter vivos”, se opera com a transcri-
¢do do titulo no registro de imével (CC, art.
530, n. I), certo é, também, que tal trans
feréncia ndo podia ser validamente feita apds
a penhora que submeteu a coisa 3 satisfagfio
do crédito fiscal em execugfio. A penhora €
o ato pelo qual o érgio judicidrio submete
ao seu poder imediato determinados bens do
executado, fixando sobre eles a destinagéo
de servirem & satisfagio do direito do exe-
qiiente. Ela produz o efeito de modificar a
situagdio juridica do bem penhorado, com a
finalidade de preparar ou realizar a satisfa
¢iio do credor, pela arrematagio ou a adju-
dicagdo. E ato executdrio de eficdcia consti-
tutiva (Liecbman, “Processo de Execucio”, §
56). A penhora, prossegue o doutrinador (§
57), impbe sobre a coisa um vinculo de caré:
ter processual, que, sem afetar os direitos da
executado, sujeita a mesma ao poder san-
cionatério do Estado, para servir & satisfa-
¢do do exeqiiente. Esse vinculo permanece
invariado, gquaisquer que sejam as modifica-
¢des que possam ocotret na condigdo juri-
dica da coisa: a alienagdo total ou parcial
do bem, a constituigdo de direito de garantia
sobre o mesmo, ndo podem ser opostas ao
exeqiiente e ndo podem impedir o prossegui-
mento da execugdo, permanecendo a sujei
¢do ao poder executério do érgdo publico,
qualquer que seja o direito adquirido por
terceiro.

No caso, a penhora foi feita face a certi-
ddo, do Registro de Iméveis, de que, nos
seus assentos, ndo figurava qualquer outro
direito real em beneficio de terceiro, achan-
dose o imdvel livre para responder pelos
débitos patrimoniais do executado (fls.). Com
ela, adquiriu o credor exegiiente o direito de
preferéncia para a satisfagdo do seu crédito
pelo bem penhorado (CPC, art. 612), direito
esse cuja desconstituigdo ficou na dependén-
cia de ordem judicial de liberacio, que ndo
consta ter sido emitida. Nessas condigbes,
ndo podem prevalecer os registros de trans-
missdo de domfnio operados & véspera da
hasta publica que ultimou o processo ex-

propriatétio incrente 2 execugdio judicial
(CPC, art. 646).

Essa expropriacio, adverte Liebman (ob.
cit., § 68), é ato de autoridade, ato de impé-
rio, com a estrutura e os efeitos de ato esta-
tal: o 6tgdo judicial, em exercicio do seu
poder soberano, transfere, a titulo oneroso,
a propriedade dos bens do exccutado para
outrem. O poder de realizar essa transferén-
cia cabe institucionalmente ao Orgdo, pela
autoridade soberana de que estd investido
para conseguir a satisfacdo do interesse piibli-
¢o, como &, indubitavelmente, o de dar atua-
¢do a ordem juridica positiva; por isso, é
poder proprio do 6rgfo, autdnomo, imediato
e permanente, ndo derivado ou recebido de
qualquer um dos particulares interessados no
processo. As modificagBes nas relagGes de
Direito Privado, de que sdo titulares os
vérios interessados, se produzem como efeito
do exercicio daquele poder, e tém sua fonte
no ato em que aquele poder se manifesta,
o ato de desapropriagdo, tipicamente proces-
sual e executério. E certo que esse ato pode,
por vezes, atingir interesses de terceiro. Para
a sua defesa, tém, estas, as vias processuais
dos embargos, ou da agdo direta. No caso,
consta terem sido rejeitados os embargos de
terceiro (fls). A instdncia encerrou-se, ndo
importa o fundamento da senienga. Como a
transmissdo do dominio, através da expro-
priagdo judicial operada na hasta piblica,
depende do registro da carta de arrematagao
para completar-se, é evidente que a incom-
patibilidade desse registro com aqueles apon-
tados, pelo Oficial, que se recusou a fazé-lo,
hi de resolverse pela ineficdcia dos 1ltimos,
que devem ser cancelados para que se esta-
beleca a disponibilidade do executado, que
fundamentou todo o processo executério. De
ineficdcia € que, realmente, se trata, como
acentuou Liebman em nota de rodapé (ob.
cit., pag. 99; na ed. de 1968, pdg. 98): "Neste
caso, as alienagdes sdo ineficazes em face da
execugiio, por efeito do vinculo imposto
sobre os bens pela penhora, sem depender da
fraude, nem dos seus requisitos”. O oposto
seria 0 contrasenso, a contestagio do poder
estatal de que dotado o 6rgdo executdrio,
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cujo ato, de expropriagio e venda a bene-
ficio da execugdio, restaria inécuo e inope-
rante, submetido a recusa de funciondrios e
6rgfios meramente administrativos, como sdo
0 Registro de Iméveis e a Corregedoria que
os coordena ¢ dirige (cf. apelagio civel n,
262.851, de Sdo Paulo, julgado pelo Conse-
lho Superior da Magistratura em 22.8.1977,
e outros precedentes ji publicados na RT
485/89, 488/112, e na “"Revista de Jurispru-
déncia do TISP” (Lex), 41/394 e 43/415).

Correta, pois, & solugfio ditada pela digna
Corregedoria Permanente, devendo os regis-
tros incompativeis ser administrativamente

cancelados, restabelecendose a disponibili-
dade inerente ao titulo de domfnio do exe-
cutado, para que a ela se filie a transmissdo
judicialmente operada em favor do arrema:
tante. Os terceiros, acaso atingidos pela pro-
vidéncia assim determinada, sdo que ficam
remetidos & esfera jurisdicional, para a de-
fesa dos seus direitos; nSio o arrematante,
que tem por si a autoridade do ato judicial
que lhe conferiu direito e que sé por outro
ato judicial poderd ser desfeito ou coarctado.

Nego provimento ao recurso.

Intimem-se. Sdo Paulo, 15.9.1977 —
ACACIO REBOUCAS, corregedor geral.

AVERBACAO DE DESLIGAMENTO DE LOTE

Tendo um loteamento passado a integrar circunscrigdo diversa daquela em
que foi inscrito, cabe ao Oficial desta tltima proceder & averbagdo de desliga-
mento de lote, antes do registro da escritura definitiva no outro Cartério. Com-
pete-lhe, por isso, examinar a regularidade do titulo, podendo recusar-se a
efetuar a averbagio se verificar a ocorréncia de alteragdo do plano de loteamento,

pela venda parcial de lote.

Sentenga em processo de divide julgado pelo Juiz da 1* Vara de Registros Publicos

de S8do Paulo.

Vistos.

1. O Oficial do 2.° Cartério de Registro
de Iméveis suscitou esta davida a requeri-
mento de Amélia Alves Prudéncio, que The
apresentou o requerimento de fls.

Diz a inicial que a suscitada, exibindo a
copia de fls.,, relativa A aquisicgdo de parte
do lote 19 da quadra 11 da Vila Itaberaba,
pretendeu a averbagdo, & margem da inscri-
¢o n. 4, rclativa ao loteamento dessa Vila,
do desligamento do terreno adquirido pela
suscitada,

Entendeu o Oficial que a averbagiio nfo
pode ser feita porque, segundo o Decreto-lei
n, 58, de 1937, art. 1.°, § 4.°, o plano de
loteamento 86 poderd ser modificado com a

anuéncia da Prefeitura, porque, segundo de-
cisio deste Juizo, o loteamento ndo pode
fracionar o lote.

Por outro lado, diz a suscitagio, trata-se
de fracionamento de lote feito anteriormente
& referida decis@io, j4 que até entdo se enten-
dia que esse dispositivo s6 se aplicava 3
Municipalidade.

Por derradeiro, diz a inicial que o referido
decretolei ndio trata de desligamento de
lotes, mas s6 de cancelamento da averbabgdo
de compromisso ante o registro da escritura
definitiva (art. 7.°, “c”), e como o compro-
misso da suscitada nfo foi averbado, parece
que nada héd a fazer, previamente, no Car
torio suscitante, para que a escritura defi-
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nitiva possa ser rejeitada no 8.° Cartério de
Registro de Iméveis.

Relatados, decido.

2. A divida deve ser decidida, em pri-
meiro lugar, pela questio de ordem prética
posta no final da suscitagdo.

Com efeito, segundo o art. 7.°, “c”, do
Decreto-lei n. 58, de 1937, ao se registrat
a escritura de cumprimento do compromisso
averbado, deve ser feito o cancelamento de
sua averbag@o.

A expressdo “desligamento” a que se re
fere, pois, a suscitagfo, foi uma criagdo da
praxe cartordria, que traduz, exatamente, a
situagdo de lote que deve ser retirado do
loteamento porque, tendo passado o imdvel
a circunscrigio imobilidria diferente (exis-
tente ou criada), as averbagbes normais
(compromissos de venda e compra, cessdo),
que se faziam, deveriam se proceder & sua
margem (do loteamento), ficando apenas o
cumprimento dos compromissos para serem
transcritos na nova circunscrigdo. Af, para
eyitar que se estabelecesse uma dualidade de
registros (averbagles na primitiva circunscri-
¢io ¢ transcrigio na circunscrigho nova), foi
que se criou a figura do “desligamento” a
que alude a inicial.

Mesmo a atual Lei n. 6.015, que rege os
Registros Publicos desde 1976, estabeleceu
uma duplicidade ou dualidade de procedi-
mentos, quer se trate de loteamento inscrito
antes do inicio de sua vigéncia, quer se cuide
de loteamento registrado posterior a janeiro
de 1976.

Como, na hipdtese, se trata de escritura
de venda e compra do lote, vale dizer, de
imé6vel parte de loteamento que estava ins
crito no Cartério suscitante, mas que por
forca de alteragio legislativa ficou subordi-
nado a outro Registro, é mister se averbar
o “desligamento” a que acima se aludiu exa:
tamente para que se evite que, no primitivo
registro, & margem da inscrigao do loteamen-
to, sejam feitas averbagSes, conforme deter-
mina o art. 167, inciso II, n. 3, da Lei de
Registros Piiblicos ora em vigor.

Mas, verificando o suscitante que o lotea-
dor, no caso, aliena parte do lote, o que,

segundo orientagdo tragada neste Juizo, con:
forme se verifica da sentenga por cépia a
fls. lhe é vedado, recusou-se a efetuar a aver.
bagdo relativa ao desligamento, porque seu
procedimento importaria em propiciar o des
cumprimento da lei-

E seu procedimento € correto, uma vez
que, praticado o ato pretendido pela susci-
tada, a nova circunscricBo imobilidria nao
teria dividas em registrar a escritura de
venda e compra, pois a ela ndo competiria
examinar o procedimento do vendedor, ainda
mais que, nio tendo em seu poder os ele-
mentos da inscrigdo, ndo lhe seria dado
apurar a irregularidade.

E a davida, portanto, procede, tendo em
vista que o dispositivo de ordem piiblica,
contido no Decreto-lei n. 58, de 1937, ndo
se dirige, como estd na inicial, apenas a Pre-
feitura Municipal, sendo a todos e em espe-
cial ao loteador, que sempre teve que ter
seus passos coartados para ndo prejudicar os
promissdrios nem atingir os direitos e inte-
resses dos hipossuficlentes.

A alienagdo, tal como foi feita, importa,
sem divida, em alteragio do plano de lotea-
mento, qué nido pode ser permitida sem a
manifestagiio expressa da Prefeitura Muni-
cipal.

Nem se diga que a orientagdo € recente,
como quer fazer transparecer a inicial, pois
j4 em 1972 este Juizo decidia no mesmo sen-
tido. Ndo colhe, pois, 0 item “a” da impug-
nacdo (fls.). Quanto ao item “b” da pega
de impugnacgfio, ficou esclarecido o signifi-
cado da palavra desligamento. Por derradei-
ro, a situacio da suscitada, que necessita
solugdo, como busca a sua impugnagdo,
deverd ser ela encontrada de outra forma
que ndo a burla do texto legal, ponderan-
do-se, ainda, que hd 20 anos atrds ji vigia
o Decreto-lei n. 58, que &€ de 1937.

3. Em face do exposto, julgo procedente
a divida. Custas na forma da lei.

P.R. el
Sdo Paulo, 31 de agosto de 1977,
GILBERTO VALENTE DA SILVA
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MATRICULA DE LOTES CONTIGUOS

Os lotes contiguos de uma quadra podem constituir unidade imobilidria
para efeito de matricula no Regisiro de Imdveis, por aplicacdo extensiva dos
arts. 234 e 235 da Lei n. 6.013, relativos a fusdo de imdveis.

Bentenga em processo de duvida julgado, pelo Juiz de Direifo de Betim, MG.

Vistos etc.
A Sra. Oficial do Registro de Imdveis da
comarca, juntando documentos, suscita

“ddvida” (art. 198 da Lei n. 6.015, de 1973)
quanto a pretensdo do Instituto de Orienta-
¢do as Cooperativas Habitacionais —
Inocoop, argumentando:

1. que o art. 176, paragrafo dnico, n. I,
da Lei n. 6.015, de 1973, exige a matricula
de cada imdvel, mesmo que vérios constem
de uma mesma escritura;

2. que o representante do Ministério
Piblico e este Juizo j4 se manifestaram
nesse sentido, entendimento, outrossim, que
teria sido acolhido em recente Congresso de
smbito nacional;

3. que o interessado, Inocoop, requereu a
matricula de 200 lotes, com a colocacio de
20 lotes em cada matricula, com base no
art- 235, n. I, da lei citada;

4, que a pretensio ndo tem alicerce legal,
niic se aplicando o dispositivo ao caso con-
creto, uma vez que o requerente estaria con-
fundindo fusio de matriculas com unifica:
cio de iméveis.

O requetente, oportunamente, impugnou a
“diivida”, alegando:

1. que adquirira o loteamento Sdo Caeta:
no, composto de 367 lotes, dos quais 200
seriam contiguos, constantes de uma ftnica
transacio, do mesmo proprietrio, com loca-
lizacho neste municipio de Betim;

2. que os demais lotes, situados no muni-
cipio vizinho de Betim, passaram a figurar
em uma sé matricula, com fincas no art. 235,

n. I, dentro de um entendimento igualmente
esposado pelos - Cartérios da Capital;

3. que a matricula, nos termos admitidos
pelo Cartério do Registro de Imodveis de
Betim, oneraria consideravelmente o reque-
rente.

Concluindo por pedir-a unificagdo em uma
s6 matricula, e ndo mais em 10, como ante
riormente requerido.

Sobre a documentacdo acostada aos autos,
tiveram as partes oportunidade de manifes-
tacao.

Pronunciou-se o representante do Minis-
tério Pdablico a fls., apds cumprida a diligén-
cia solicitada, apontando equivocos em ambas
as interpretacbes e concluindo pela aplicacéio
do art. 234, o que possibilitaria a fusdo em
oito matriculas, sob a argumentacdo de que
a contigiiidade s6 haveria em relagio a oito
grupos de lotes.

E o relatério. Passo a fundamentar o con
vencimento e decidir.

E sabido e notério que a Lei n. 6.015,
de 1973, em vigor desde janeiro de 1976,
imprimiu uma nova sistemética aos registros,
tendo adotado a orientacio germfnica em sg
tratando do registro imobilidrio por matri
cula, como mais de uma vez ja tive oportw
nidade de anotar em decisSes neste Juizo.

Nesse sentido, nfo pairam dividas quanto
4 aplicagio do n. I do pardgrafo do art.
176, incisivo ao dizer que “cada imdvel terd
matricula prépria, que serd aberta por oca-
sido do primeiro registro a ser feito na vigén:
cia” da lei nova.
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O Tribunal de Justica do Estado, através
do seu Conselho Superior da Magistratura,
relator o Des. Helvécio Rosemburg, confir-
mando decisdo do entdo Corregedor de Jus-
tiga, Des. Américo Macedo, e ainda acolhen-
do parecer do Procurador-Geral do Estado,
hoje Des. José Arthur Pereira de Carvalho,
teve oportunidade de salientar esse entendi-
mento (*Minas Gerais”, de 9 de fevereiro
préximo passado).

Vé-se, no entanto, que, Nos presentes autos,
" a matéria é diversa.

Do exame dos arts. 234 e 235, conclui-se
que o legislador explicitou situagGes especi-
ficas, excepcionando o principio genérico ado-
tado no art. 176, pardgrafo, n. I, discipli
nando no art. 234 a “fusdo de matriculas”,
“quando dois ou mais iméveis contiguos, per-
tencentes ao mesmo proprietdrio, constarem
de matriculas auténomas, ...”, enquanto no
art. 235, ns. I e II, disciplinou a “unifica-
cdo” de “dois ou mais iméveis”, nas hipéte-
ses ali previstas (observese que o citado
Provimento 3/76, da Capital paulista, exige
aprovacdo da planta pela Municipalidade).

Cumprindo aduzir que o pardgrafo dnico,
com remissio ao art. 233, n. II, prevé o des
dobramento na ocorréncia de transferéncia de
unidades.

Evidencia-se, destarte, s.m.j., que diversas
as hipdteses previstas na lei, razdo pela qual
cabe ao intérprete, deniro das boas regras
de hermengutica, darlhes distinciio adequada.

Dentro desse raciocinio, com a devida
“yenia” aos interessados, quer-me parecet
(jue certo estd o douto Representante do
Ministério Publico ao dizer inaplicdveis, na
espécie, os arts. 176, pardgrafo dnico, n. I,
e 235, n. L.

. Por outro lado, é de convirse que a lei,
adotando um critério geogrdfico, fala em
“iméveis contiguos”.

Buscando a conceituagio da expressdo
legal, tem-se por iméveis contiguos o0s que
sejam préximos, adjacentes, vizinhos (a res-
peito, “Diciondrio Escolar da Lingua Portu-

guesa”, do Ministério da Educagio e Cul:
tura, e “Diciondrio Brasileiro da Lingua
Portuguesa®, 102 ed., por Aurélic Buarque
de Holanda Ferreira).

Indo mais além, esclarece o “Pequenc
Dicionério Brasileiro da Lingua Portuguesa”,
ed. Civilizagdo Brasileira S/A que contiguo &
o “que estd em contato; junto; préximo;
adjacente™. Acrescentando o “Caldas Aulete®
que contiguo € “imediato, préximo, vizinho,
junto”, e que contigiiidade é “proximidade
imediata, contato, vizinhanga®.

Com esses suplementos, chega-se 4 conclu
sio que, no caso em tela, contiguos sfo
apenas os lotes que se agrupam nas respec
tivas quadras. Logo, oito serdo as matriculas,
em face do art. 234,

Nao se hd de argumentar, outrossim, com
a redacdo do art. 234, que se refere a fusdo
de matriculas ja4 existentes, haja vista que,
se possivel a fusdo posterior, contra-senso
seria ndo cfetivar-se a mesma na primeira
oportunidade, sob o império da nova lei, do
registro de imdéveis contiguos. Pois segundo
principios milenares, “ubi eadem ratio, ibi
idem jus” e “ubi eadem ratio, ibi eadem
dispositio”.

“Ex positis”, com fundamento nos argu-
mentos supra, julgo procedente em parte a
didvida, para declarar inaplicdveis, “in casu”,
os arts. 176, pardgrafo tdnico, n. I, e 235, n.
I, da Lei n. 6.015, de 1973, facultando ao
requerente, Inocoop, a fusdo em oito matrf-
culas, com base no art. 234 do mesmo diplo-
ma, aplicdvel ainda a Tabela 02 do Regi-
mento de Custas.

Custas pelo requerente, pela metade (art.
207).

Oficiese & E. Corregedoria de Justiga,
remetendo-se copia desta decisdo, em face
dos autos n. 6.392/77, em eipenso, mencio-
nando-se o Of. n. 945/77.

P.L.R.
Betim, 10 de maio de 1977.
SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA
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ao encerrd-la, por falta de compare-
cimento do outorgado comprador ao
ato — Comparecimento deste,
anos depois, para declarar que acei-
tava a compra ¢ venda — Imével
j4 transmitido a terceiro — Inadmis-
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Excecdes ao principio da indivisibi-
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— Artigo do Dr. Jodo Teodoro da
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conveniéncia (TJSC)

Incorporagio — Aperfeicoamento —
Contribui¢io do Oficial do Registro
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ptiblica, Titulo.
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Prof. Orlando Gomes
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vitiva — Imposto de transmissdo de-
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necesséria pelo juiz — Interpretagio
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tucional n. 7, de 1977

Juiz Corregedor — Natureza da fungfo
no procedimento de divida — Ati-
vidade administrativa e ndo jurisdi-
cional — Incompeténcia para apre-
ciar a legitimidade de penhora a ser
registrada (CSMSP)

.........................

............

..............

Legitimidade de parte — Impugnagdo
de divida e recurso da respectiva
decisdio — Inteligéncia da expressiio
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Sélvio de Figueiredo Teixeira (Juiz) —
Sentenca sobre: Matricula de lotes
contiguos — Aplicagio extensiva dos
art;. 234 e 235 da Lei n. 6.015, de
B97F° G oitmmeom g e e i

Sebastifio Luiz Amorim (Juiz, ¢ Dr. José
Celso de Mello Filho) — Artigo
sobre: Aspectos da escritura publica
— Competéncia e impedimento para
lavrar o instrumento — Requisitos
— Fonte normativa — Exigibilidade
— A questdo do mandato — A reti-
ficacdo da escritura e o Registro de
Imdveis — Conclusdes ...........

Serventudrio da Justica — Vide: Oficial
do Registro de Iméveis.

Sociedade comercial — Fusio — Bens
iméveis integrantes do capital social
da empresa dela resultante — Falta
de descricio dos mesmos na ata da
assembléia e no laudo de avaliacdo
— Possibilidade de descricio em
requerimento da diretoria da nova
sociedade (TTRS) ................

Sub-rogagiio de vinculo — Vide:
Vinculo.

Suprimento de consentimento — Casal
separado de fato — Marido em lugar
incerto — Alienagdo de imével —
Simples alvari judicial — Reserva de
meacdo dispensada (TJSP)

Tabela de Custas ¢ Emolumentos —
Competéncia estadual para seu rea-
justamento — Inteligéncia do art.
8% n. XVII, “¢c”, da Constituigdo,
com a redacio da Emenda Constitu-
cional n. 7, de 1977 — Parecer do
Prof. José Dutra

Tabelidio — Competéncia e impedimen-
to para lavrar escritura ptblica .

~ Fé piblica — Desnecessidade de tes-
temunhas para o instrumento publi-
co — Artigo do Dr. Jodo Teodoro
di Silva .. oo cosessmes

Testemunha — Instrumento pdblico com
efeito “inter vivos® — Desnecessi-
dade — Artigo do Dr. Jodio Teodoro
da Silva

Titulo — Causa, e nfio modo, da aqui-
sicho — Artigo do Prof. Orlando
Gomes sobre: Introduciio do princf-
pio da continuidade do registro .

.................

167

27

101

117

i3

27

n
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— Complementagdo por documentos &
parte — Admissibilidade se houver
anuéncia das partes e autenticaglo
por estas (CSMSP) ..............

— Escritura pablica declarada sem
efeito pelo tabelifo, ao encerré-la,
por falta de comparecimento do
outorgado comprador ao ato — Com-
parecimento deste, anos depois,
para declarar que aceitava a compra
e venda — Imével j4 transmitido a
terceiro — I[nadmissibilidade do re-
gistro pretendido (TJPR) .........

— Exame formal — Em que consiste
— Inadmissibilidade de recusa ao
registro pelo fato de se achar o
imével gravado com penhoras ante-
riores (CSMSP) .................

— Instrumento particular — Exigibili-
dade de apresentagdo de via origi-
nal para o registro — Aplicagdo dos
arts. 194 e 221, n. 1I, da Lei n.
6.015, de 1973 (CSMSP) .........

— Instrumento particular anterior ao
Cédigo Civil — Transcricdo do do-
cumento em Livro de Notas —
Falta dos requisitos de autenticidade
exigidos pela legislagdo da época —
Registro inadmissivel (CSMSP) ...

— Nomenclatura — Irrelevincia —
Contrato de compromisso de compra
e venda que se intitula de compra e
venda — Admissdo ao registro como
comptromisso (CSMSP) ...........

— Retificagio unilateral — Inadmissi-
bilidade, ainda que se trate de mero
erro material (CSMSP) ...........

Transericio — Vide: Registro.

wl

Usufruto — Reserva em doagio — Do-
natdrio menor — Inexisténcia de
encargo (TJSP) .......covivvvnnnn

— Reserva em doagdo feita por casal
— Morte de um dos doadores —
Extingdo da metade por falta de esti-
pulagiio expressa do direito de acres-
cer (TTRT) ..ocviiiniinnacnnns 7

Venda judicial — Vide: Alienagdo judi-
cial.

Vinculo — Clfusula de inalienabilidade
— Invalidagéo ou dispensa por ato
judicial — Inadmissibilidade (TAPR)

— Cléusula de inalienabilidade — Par-
tilha em vida do imével gravado —
Inadmissibilidade (TJRS) .........

— Cléusulas de inalienabilidade, impe-
nhorabilidade e incomunicabilidade
— Inexisténcia de averbaqﬁo —
Verificacio de sua imposi¢do, con-
tudo, quando da apresentagdo a re-
gistro de titulo posterior de venda
do imével — Averbagio determi-
nada em procedimento de didvida
com a conseqiiente impossibilidade
do registro — Decisdo confirmada
CTIRS)  sosnmrmimemmnnmmansmmsimaisason

— Sub-rogagio — Transmissdo dos bens
clausulados com as mesmas cldusulas
restritivas — Dependéncia de reco-
nhecimento judicial da real conve-
niéncia (TJSC) ......ciivurnnnn.-

Walter Ceneviva (Dr.) — Artigo sobre:
Responsabilidade civil do Oficial de
Iméveis € o Estado ............ .
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