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ESTUDOS E COMENTARIOS




ACOES DE VIZINHANCA *

SUMARIO:

HELY LOPES MEIRELLES

Advogado e Professor de Direito em 8Sdo Paulo

1. Ac¢fo de indenizagdo de danos de vizinhanca — 2, Ac¢do

de munciagdo de obra nova — 3. A¢do demolitéria e caugdo de dano
iminente — 4. A¢do de constru¢do e conservag¢do de tapume diviséorio —
5. Acdo de travejamento em parede diviséria — 6. Ac¢do de passagem
for¢ada — 7. Ag¢do de servidao de aqueduto — 8. A¢does possessérias
— 9. Ac¢bes de demarcacdo e de divisdo — 10. A¢ées de condominio —
11. A¢des de loteamento — 12. Pedido cominatdério.

Desde que existem direitos e restri-
¢des de vizinhanga, bem assim limi-
tacdes administrativas ao direito de
construir, necessariamente hé agles cor-
respondentes, para tornd-los efetivos e
reparar as eventuais lesdes ao patrimonio
dos vizinhos.

Para cada ofensa real ou potencial ao
vizinho hd uma acfo correlata para o
resguardo ou restabelecimento do direito
ameacado ou lesado. E como variam as
modalidades de ofensa ao direito, variam
os meios judiciais adequados a sua pro-
tegdo. Esses meios de protecdo ao direito
é que constituem as acgles e procedi-
mentos que iremos examinar neste capi-
tulo, a saber: a) acdo de indenizacio
de danos de vizinhanca; b) acdo de
nunciacio de obra nova; c) acao demo-
litéria e cau¢do de dano iminente; d)
acdo de construgdo e conservagdo de

# Este artigo ¢ parte de um capitulo da
3. edigdo, refundida, do “Direito de Cons
truir”, no prelo da Editora Revista dos Tribu-
nais, sendo a publicagdo antecipada nesta
Revista permitida pelo autor.

tapume divisério; e) acdo de traveja-
mento em parede diviséria; ) acao de
passagem for¢ada; g) acio de servidao
de dgua; h) acdes possessorias; i) acdes
de demarcagio e de divisao; j) acdes
de loteamento; k) agoes de condomi-
nio; 1) pedido cominatério, que veremos
a seguir.

1. ACAO DE INDENIZACAO DE
DANOS DE VIZINHANCA

A mais freqiiente das agdes entre
vizinhos é a de indenizagdo de danos
ocasionados por obras em suas proximi-
dades. ! Atualmente esta acdo € de

1. Vizinho ndo ¢é apenas o confinante,
mas todo aquele que suporta os efeitos das
construcdes e omissdes das proximidades de
seu prédio. Como também, prédio ndo €
unicamente o edificio, mas o imével em seu
conjunto, abrangendo o terreno, suas cons-
trugbes e servides. A protegio ao vizinho
¢ ampla, amparando ndo s6 a incolumidade
do prédio como a de seus moradores, scjam
proprietdrios, locatdrios ou simples ocupantes
precérios, desde que legitimos.
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procedimento sumarissimo,? como de-
termina o Cédigo de Processo Civil
(art. 275, II, “d”), com fundamento
material no Cédigo Civil, que dispde:
O proprietdrio pode levantar em seu
terreno as construgdes que lhe aprouver,
salvo o direito dos vizinhos e os regula-
mentos administrativos (art. 572).

Esse dispositivo resguarda os vizinhos
contra quaisquer danos decorrentes de
construcdo. Desde que a obra ou suas
atividades conexas causem lesdo ao
vizinho, tem este o direito de ser inde-
nizado dos prejuizos, independente-
mente da demonstragdo da culpa do
agente do dano. E uma peculiaridade
do direito de vizinhanga, que desonera
o lesado da prova de culpa do causador
da lesdo, como j4 demonstramos no
capitulo das responsabilidades (Cap.
VII, item II, “d”).

A responsabilidade pelos danos de
vizinhanga resultantes de construgéo, €
objetiva: nasce do s6 ato ou fato lesivo
da obra ou de seus trabalhos preparaté6-
rios. Nao se exige, para a reparagdo,
nem dolo, nem culpa, nem voluntarie-
dade do agente da acdo lesiva. Pode o
ato danoso ser legitimo, como geral-
mente € a construgdo; pode resultar de
um ato involuntirio do dono da obra;
pode provir de um fato estranho a von-
tade do construtor: em qualquer caso
sujeitard o proprietirio e o construtor
a obrigacdo de indenizar o dano causado
pela construcdo as pessoas e bens da
vizinhanga. E excegdo expressa na lei
(CC, art. 572), reconhecida pela juris-

2. O procedimento sumarissimo atribuido
4 acdo de indenizagio por danos em prédio
urbano ou ristico (CPC, art. 275, II, “d™)
¢ inutil e ilusério porque tal ac@o jamais
dispensa pericia para a verificacdo da origem,
extensao e quantificacio dos danos a inde-
nizar, e, assim sendo, ndo pode a causa ser
decidida na audiéncia inicial, apemas com
prova testemunhal.

prudéncia dominante de nossos tribu-
nais. 3

Erroneamente, alguns raros julgados
tém condicionado as indenizagdes de
danos de vizinhanga 4 demonstragao
de culpa do proprietirio ou do constru-
tor na execugdo da obra, desaplicando
a disposicao especifica do art. 572 do
CC, para dar lugar & imposi¢do gené-
rica do art. 159 da mesma lei. O equi-
voco € patente, porque o Cédigo Civil
abriu excecdo ao principio geral de res-
ponsabilidade por culpa, para os danos
de vizinhanca, que sdo indenizaveis
sem culpa. Responsabilidade objetiva,
portanto, especifica das relaces entre
vizinhos. Onde hé excegdo, ndo se aplica
a regra.

A propésito merece transcrito o reparo
de Pontes de Miranda: “Por falta de
conhecimentos quanto a natureza da
responsabilidade em matéria de vizi-
nhanca, a cada passo traz a jurispru-
déncia a tona o problema da culpa. O
erro € palmar. A responsabilidade fir-
mada no art. 572 é independente de
culpa. Leituras de livros, relativos a
sistemas juridicos diferentes tém con-
corrido para a afeante nédoa nos jul-
gados. O proprietdrio € responsavel
pelas construgdes que levantar em seu
terreno, independente de toda culpa”.*

Essa responsabilidade sem culpa pelos
danos de vizinhanca decorre da sé lesi-
vidade do ato e ndo da culpabilidade
do agente, ou, se quiserem, de uma
culpa presumida entre vizinhos por
todo ato ou fato danoso aos confron-
tantes. Ao vizinho € indiferente que a
atividade de confinante seja licita —

3. STF RTJ 6/75; TISP RT 190/233,
242/175, 249/147, 254/300, 259/203, 260/286,
260/319, 267/176, 269/339, 270/208, 271/219,
272/166, 281/211 e 350, 286/335, 387/258,
294/247.

4. Pontes de Miranda, “Tratado de Direito
Privado”, Rio, 1956, XIII/380.
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como € a construgdo; o que importa é
que ndo seja lesiva a sua pessoa ou
bens.

Com a responsabilidade do proprie-
tario solidariza-se o construtor, isto €, o
Engenheiro, Arquiteto, Agrénomo ou
sociedade autorizada a construir, que
assume o0s encargos técnicos da cons-
trucido e aufere as vantagens econdmi-
cas da cxecucdo da obra, juntamente
com o seu dono. Desde que a constru-
¢ao civil passou a ser uma atividade
legaimente regulamentada, e se tornou
privativa de profissionais habilitados e
de empresas autorizadas a executar tra-
balhos de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, tornaram-se os construtores
responsdveis técnica e economicamente
pelos danos da construgdo perante vizi-
nhos, em paridade de situacdo com o
proprietdrio que encomenda a obra,
qualquer que seja a modalidade do con-
trato de construcdo. Dai ser desneces-
saria a indagacdo de culpa do constru-
tor para a indenizagdo dos prejuizos
ocasionados pela obra, conjunta e soli-
dariamente com o proprietirio, porque
ambos assumem idénticas responsabili-
dades perante os vizinhos: o proprie-
tirio, porque ordena a obra; o constru-
tor, porque a executa com responsabili-
dade técnica propria e intransferivel ao
leigo.

A acdo de indenizacdo por danos
decorrentes da obra particular vizinha
pode ser intentada, portanto, contra o
proprietdrio e o construtor, conjunta e
solidariamente responsdveis, conforme
tem entendido remansadamente a juris-
prudéncia. 8

Em se tratando de danos causados
por obra publica a acdo sera sempre ¢
unicamente dirigida contra a Adminis-
tragdo que ordenou a construcdo e res-

5. STF RT 266/831; TJSP RT 191/166
— 234/203 — 241/222 — 253/224 — 267/250
— 284/251 — 287/201 — 287/322 — 290/179.

ponde objetivamente pelos atos de seus
prepostos, na forma do art. 107 da
Constituicdio da Repiblica. Se o cons-
trutor agiu com culpa, caberd 4 Admi-
nistracdo, apds a indenizacdo da vitima,
cobrar regressivamente o que despen-
deu no ressarcimento, mas nunca podera
eximir-se de responsabilidade sob a ale-
gacdo de ter contratado a obra com ter-
ceiro, pois o Poder Piblico e suas enti-
dades  descentralizadas  permanecem
sempre na condi¢do de donos das obras
que mandam construir, e como tais res-
pondem perante vizinhos, independente-
mente de culpa, bastando que estes
demonstrem o nexo causal entre a cbra
¢ o dano. ® Alguns julgados, desgarrados
da doutrina e da jurisprudéncia domi-
nantes na matéria, tém admitido a res-
ponsabilidade e a acdo conjunta contra
a Administracdo e o construtor de obra
piblica, determinando mesmo a inte-
gracdo da lide por este, mas isto con-
traria o principio constitucional do cita-
do art. 107, obrigando a vitima a com-
provar culpa em acdo de responsabili-
dade sem culpa.”?

Néao respondem pelos danos da cons-
trucdo os mestres e encarregados de
obras, nem os demais leigos que nela
trabalham, por niio terem encargos téc-
nicos, nem poderem substituir os pro-
fissionais e as empresas construtoras, na
assuncdo dos riscos econdmicos do
cmpreendimento. Comumente se con-
funde o construtor (que sé pode ser o
Engenheiro, o Arquiteto, o Agrénomo,
o “Licenciado” ou a empresa autorizada

6. STF RDA 11/141, 20/45, 55/261,
97/177; TFR RDA 42/253, 58/319, RT
193/514, 220/502; TJSP RDA 31/288, 40/337,
49/198, 63/168, RT 197/168, 202/163,
203/299, 311/189, 330/270, 382/138, 449/104.

7. Veja-se a propésito do Capitulo VII,
item 1 e item 1I, “d”, e consulte-se, para
maiores esclarecimentos, o nosso “Licitagao
e Contrato Administrativo”, Capitulo X, item
I, sobre responsabilidades decorrentes da obra
pliblica.
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a construir), com o simples subcontra-
tista de servigo, impropriamente deno-
minado “empreiteiro de méao-de-obra”.
Este nada tem a ver com vizinhos e ter-
ceiros; suas relagdes sdio meramente em-
pregaticias com o construtor.

A fixacio da indenizag@o obedece aos
critérios comuns de arbitramento dos

danos emergentes e lucros cessantes
(CC, art. 1.059) e deve incluir nao sé
o montante do dano em si mesmo, como
também o necessirio para repor a pro-
priedade danificada no seu estado ante-
rior, pelos meios que a técnica indicar.
Cabem, ainda, na indeniza¢do, os hono-
rdrios de advogado, saldrios de peritos
e custas da demanda, juros e corregdo
monetaria.

A jurisprudéncia tem admitido a re-
dug@o da indenizagdo, quando o estado
do prédio danificado concorreu para o
dano, por sua ancianidade ou insegu-
ranga.® A atenuagdo é feita por eqiii-
dade, e merece prudéncia na sua apli-
cacdo, porque, se¢ a obra embora enve-
lhecida e insegura se mantinha intacta,
ndo ha motivo para a partilha de res-
ponsabilidades. Se, porém, a construgédo
se apoiava no prédio do vizinho e veio
a abalar-se ou ruir com a demoligio
deste, justifica-se a proporcionalizagdo
dos encargos, visto que, se de um lado
hé o direito a incolumidade da proprie-
dade, de outro hé o direito de construir
que ndo pode ser anulado pela inso-
lidez da obra vizinha.

2. ACAO DE NUNCIAGCAO DE
OBRA NOVA

A acdo de nunciacdo de obra nova,
também conhecida por embargo de obra
nova, é adequada para impedir o pros-
seguimento de construgdo prejudicial ao
vizinho. E agora acdo real (CPC, art. 95),

8. TISP RT 160/740, 217/227, 235/469,
269/349.

prépria para deter obras em andamento
que ofendam algum direito de vizinhan-
¢a e, em especial, como diz o Cddigo
Civil, para impedir que a construcdo
vizinha invada a propriedade confinante,
ou sobre esta deite goteiras, ou abra
janela a menos de metro ¢ meio da
linha diviséria (art. 573). Por sua vez,
o Cbdigo de Processo Civil de 1973
alargou o &mbito desta agdo, conceden-
do-a: “I — ao proprietdrio ou possui-
dor, a fim de impedir que a edificagédo
de obra nova em imével vizinho lhe pre-
judique o prédio, suas serviddes ou fins
a que ¢ destinado; II — ao cond6mino.
para impedir que o co-proprietério exe-
cute alguma obra com prejuizo ou alte-
ragdo da coisa comum; IIl — ao Muni-
cipio, a fim de impedir que o particular
construa em contravengao da lei, do
regulamento ou da postura” (art. 934).

Conquanto o novo estatuto processual
tenha dado maior amplitude & agdo de
nuncia¢cdo de obra nova, o seu redator
incidiu em dois equivocos de técnica que
poderiam prejudicar sensivelmente o
campo de sua incidéncia, por ter-se
referido, erroneamente, no inciso I, a
espécie “edificagio” ao invés de fazé-lo
ao género “construcdo”, e no inciso I,
ter mencionado especificamente o “Mu-
nicipio”, quando deveria referir-se gene-
ricamente 4 “Administracdo Publica”,
abrangente de todas as entidades esta-
tais, autdrquicas e paraestatais, que
podem utilizar-se da nunciatéria. Real-
mente, a “edificagdo” € apenas uma das
modalidades de “construcdo”, como jd
o demonstramos precedentemente (v.
Capitulo V, item “b”), e por outro lado,
ndo é o Municipio a tnica entidade que
pode valer-se desta agdo, pois dela sio
titulares também a Unido, o Distrito
Federal, os Estados, suas autarquias e
entidades paraestatais, para impedir
obras ilegais e prejudiciais aos seus bens
e servicos. Anote-se, ainda, que nesse
mesmo dispositivo (art. 934, III), o re-
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dator do novo Cdédigo emprega o voca-
bulo reinol “postura”, j4 de hd muito
abolido da moderna administragio mu-
nicipal, e sem nenhum sentido técnico
como norma legislativa.

Desde o Cdédigo de Processo Civil
anterior, confirmado pelo atual, a acdo
de nunciagio de obra nova pode ser
usada tanto pelo proprietdrio exclusivo
quanto pelo condémino e por qualquer
ocupante legitimo do prédio lesado ou
ameacado pelas obras do vizinho, que
pode ser outro particular ou mesmo o
Poder Piblico, que é um vizinho de
todos nés.? O indispensdvel é que a
constru¢ao prejudicial se localize nas
proximidades do prédio do autor e ainda
nio esteja concluida quando do ajuiza-
mento da causa. Nesta agfo, além da
paralisagio da obra, pelo embargo
inicial, para o julgamento de mérito
(modificagdo, reconstituicdo ou demoli-
cdo do que foi feito), deve o autor pedir
também cominagdo de pena para o caso
de inobservidncia do preceito, e conde-
nagéo em perdas e danos causados pela
construgdo ilegal (CPC, art. 936, I a
111), bem como apreensdo de materiais
e produtos j4 retirados, quando for o
caso (CPC, art. 936, pardgrafo nico).

O ato inicial e especifico desta acdo
¢ o embargo da obra nova, concedido
liminarmente ou ap6s justificacdo prévia
(CPC, art. 937), prosseguindo dai por
diante em rito ordindrio,1® com prazo
de cinco dias para a contestacio do
dono da construgdo (CPC, art. 938).
Nio havendo contestagdo, presumem-se
aceitos e verdadeiros os fatos alegados
pelo autor, caso em que o juiz deverd
decidir dentro de cinco dias (CPC, art.
939 c/c. art. 803).

O Cédigo de Processo Civil vigente
criou um complicado e ineficiente

9. STF RDPG 6/401; TJSP RT 171/241,
222/194, 329/283.
10. TISP RT 470/97.

embargo verbal extrajudicial, para casos
urgentes, mas dependente de ratificagao
judicial a ser requerida dentro de trés
dias, sob pena de cessagdo de seus
efeitos (art. 935 e pardgrafo (inico). Esse
embargo é cépia do Cdédigo Civil Por-
tugués (art. 413, II) e nao apresenta
qualquer vantagem prética, pois se o
interessado tem que o ratificar em
juizo, certamente € mais conveniente
requerer diretamente o embargo judicial

e inicial da agdo.

O embargo da obra admite levanta-
mento, em qualquer fase da acdo, me-
diante cauc¢do prestada no juizo de
origem, salvo quando se tratar de cons-
trugido em desacordo com norma adminis-
trativa (Cddigo de Obra, lei de zonea-
mento, etc.), segundo dispGe o préprio
CPC (art. 940, §§ 1.° e 2.%). Vale dizer
que sé é admissivel caucgfio para o pros-
seguimento de obra argiiida apenas de
afronta a direito individual de vizi-
nhanga e nao a norma de ordem publica,
como sdo as que proibem determinadas
construgdes em certas modalidades de
edificagbes em éreas sujeitas a zonea-
mento e limitagdes de uso e ocupacio
do solo urbano ou urbanizével.

Por fim, é de se lembrar que a nun-
ciatéria pode ser ajuizada mesmo depois
de decorrido ano e dia do inicio da
construcdo prejudicial ao autor, uma vez
que ndo hd decadéncia extintiva da
acdo, a qual subsiste enquanto a obra
estiver inacabada. Por obra inacabada,
segundo a jurisprudéncia corrente, de-
ve-se entender toda aquela em que
ainda faltam partes de sua estrutura, e
ndo apenas pintura ou remate de mate-
riais j4 empregados. 11

11. TJSP RT 187/746, 228/232, 261/290,
301/320. Se a obra ji estiver concluida ndo
é cabivel a agdo nunciatéria: TJSP 320/232,
490/68, 501/113.
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3. ACAO DEMOLITORIA E
CAUCAO DE DANO IMINENTE

Esses dois procedimentos — agdo
demolitéria ¢ caugdo de dano iminente
— conquanto autdnomos, merecem ser
estudados conjuntamente porque se
embasam nos mesmos preceitos de pro-
tecdo ao vizinho e a coletividade, fican-
do a caugdo quase sempre ligada a acio
para a preservagio de danos futuros, e
esta servindo para a eliminagdo da obra
danosa.

Acdo demolitéria — A acdo demo-
litéria visa especificamente & demolicao
de construgdo em ruina ou de obra em
desacordo com as disposigoes de vizi-
nhanca. Para tanto o Cédigo Civil esta-
belece:

“Q proprietério tem direito de exigir
do dono do prédio vizinho a demoligao,
ou reparagdo necessdria, quando este
ameace ruina, bem como que preste
caugdo pelo dano iminente” (art. 555).

“Todo aquele que violar as disposi-
coes dos arts. 580 e seguintes € obri-
gado a demolir as construcdes feitas,
respondendo por perdas e danos” (art.
586).

Estes artigos concedem agao de demo-
ligdo ao vizinho, para casos diferentes:
o art. 555 faculta a agdo para a hipé-
tese de estar o prédio em ruina, ofere-
cendo dano efetivo ou perigo para os
confrontantes; o art. 580 a concede para
o prejudicado por alguma violagdo das
regras de vizinhanga (arts. 554 a 588)
pela edificagdo do prédio alheio. Ambas
as agdes resultam do direito de vizi-
nhanga e ndo da posse, e por isso ndo
estdo sujeitas ao prazo de ano e dia
previsto nos arts. 580 e 523. Para os
procedimentos de vizinhanca, que auto-
rizem a demolicio da construcdo, a
acao demolitéria pode ser utilmente
intentada depois de ano e dia da ocor-
réncia lesiva ao vizinho, salvo se houve

decadéncia do direito, como ha no caso
do art. 576, que sc refere somente as
hipé6teses do art. 573, 2.%, 3.* e 4. partes.

Esta acdo pode ser ajuizada com o
rito comum das agdes ordindrias, ou no
procedimento especial da nunciacdo de
obra nova (CPC, arts. 934 a 940), o
autor incluird o pedido de demolicdo,
podendo ser cumulado ainda com comi-
nacao de pena e indenizagdo de prejui-
zos (CPC, art. 936, I a III).

O Cddigo de Processo Civil de 1973
concedeu também agdo demolitdria,
como medida provisional, ao Poder
Piblico para resguardar a satde, a
seguranca ou outro interesse publico
(art. 888, VIII), vale dizer que além
do vizinho, a Administragfio pode valer-
-se desse procedimento para prote¢do da
coletividade quando ameagada por cons-
trucdo perigosa, ou simplesmente em
desacordo com as normas administra-
tivas (CPC, art. 934, III, c/c. 936, I).

Caucdo de dano iminente — A caucio
de dano iminente ou de dano infecto €
medida preventiva autorizada pelo Cé-
digo Civil (arts. 529 e 555), e contem-
plada pelo Cédigo de Processo Civil
dentre os procedimentos cautelares espe-
cificos (Livro III, Titulo dnico, Capitulo
11, Segdo 11I), com conceituagéo prépria
e rito especial (arts. 826 a 838), poden-
do ser utilizada nos casos em que a
natureza dos trabalhos ou o estado da
obra ofereca perigo ao vizinho. Como
as situagdes perigosas para a vizinhanca
constituem mau uso da propriedade
(CC, art. 554) qualquer eventual vitima
pode requerer a caugdo de dano imi-
nente em procedimento autdnomo ou
como medida preparatéria de futura acdo
demolitéria do que ja foi feito, embora
o Cédigo de Processo Civil nada diga a
respeito.

A caucdo pode ser em dinheiro ou
em fianga, a critério do requerente, que
indicard o seu valor para apreciagdo e
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julgamento do juiz, na forma estabele-
cida no préprio CPC (arts. 829 a 838).
Essa caucdio é passivel de ser requerida
mesmo depois de ajuizada qualquer acio
de vizinhanca, desde que persista a
iminéncia ou a continuacio do dano
pela obra ou pelos trabalhos vizinhos.
Néao obstante a lei civil s6 se referir a
caucdo para prédio em ruina (CC, art.
555), entende-se que possa ser exigida
em qualquer outra situa¢io capaz de
produzir dano ao vizinho, tais como
trabalhos perigosos, deficiéncia de tapu-
mes, falta de seguranca nos andaimes.
cravamento de estacas e demais ativi-
dades prejudiciais 2 vizinhanca.

Lamentivel é a imprecisio do reda-
tor do Cédigo de Processo Civil de 1973
no trato desses dois procedimentos —
acdo demolitéria e caugdo de dano
iminente — dispersando simples refe-
réncias aqui e ali, sem ordem ou siste-
matizacdo da matéria, o que dificulta o
seu entendimento e utilizacio tanto
pelos vizinhos quanto pela Administra-
cdo Pdblica.

4. ACAO DE CONSTRUCAO E
CONSERVACAO DE TAPUMES
DIVISORIOS

Os tapumes divisérios, assim enten-
didos os muros, cercas, sebes e demais
elementos de vedagdo entre prédios con-
finantes, presumem-se de utilidade
comum para ambos os vizinhos e, por
isso, a lei civil obriga-os a concorrerem
em partes iguais para as despesas de
construcdo e conservagdo (CC, art. 588,
§§ 1.° e 2.°). Correlatamente, o Cédigo
de Processo Civil concede acdo de pro-
cedimento sumarissimo, aos vizinhos,
para esses mesmos fins (art. 275, 1I,
“g”), embora a sumariedade da deman-
da seja iluséria porque dependers
sempre de pericia para a verificagdo do
tipo do tapume a ser feito ¢ da quan-

tificacdo das despesas a serem parti-
lhadas.

Cumpre esclarecer que o vizinho ndo
€ obrigado a concorrer para a constru-
¢do e conservagdo de todo e qualquer
tipo de tapume divisério, mas somente
para aquele que € imposto pelas normas
municipais para o fechamento das pro-
priedades confinantes e vedagdo de
grandes animais (CC, art. 588, § 2.),
pois que os muros, cercas e gradis sun-
tudrios, ou destinados A vedagdo de
pequenos animais correm inteiramente
por conta de seus proprietdrios (v. Cap.
IV, item II, “b™).

Os muros divisérios, diversamente das
paredes divisérias, ndo admitem madei-
ramento ou travejamento pelo vizinho,
pela razdo ja exposta de que ndo sdo
elementos de sustentagdo, mas somente
de vedagdo. A jurisprudéncia tem admi-
tido erroneamente a utilizagio de muros
divisérios para sustentar construgdes do
vizinho, mas isto constitui uma ilegali-
dade e uma aberragdo técnica, porque
a lei civil ndo o autoriza, nem as normas
de construgdes aconselham que se apro-
veitem muros para as funcdes de pare-
des. Note-se, ainda, que, se as paredes
divisérias podem ser construidas até
meia espessura sobre o terreno do vizi-
nho, os muros jamais poderdo ultrapas-
sar a linha diviséria. Nenhuma lei per-
mite essa invasdo do muro sobre a pro-
priedade confinante. O que se permite
¢ a utilizagio comum do muro, pelos
vizinhos, na sua fun¢do especifica de
vedagdo. E compreende-se que, se ja
existe um muro, ndo ha necessidade de
o vizinho construir outro, ao lado, para
vedar a propriedade ji cercada pelo con-
finante. Mas a revelia do vizinho nio
poderd servir-se desse muro como pare-
de, para suas construcdes, ainda que
pague a metade de seu custo. Permi-
te-se, todavia, que o confinante alteie o
muro comum, & sua custa, se assim o
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desejar. 12 Se o muro ndo for comum, o
vizinho ndo podera alted-lo.

H4 uma generalizada suposicao entre
os leigos de que o muro pertence ao
proprietirio do terreno do lado em que
se salientem os pilares. Nenhuma rela-
¢io tém os pilares com a propriedade
do muro. O que o caracteriza como
comum ou exclusivo de um dos vizinhos
¢ a participagio dos confinantes no
pagamento do seu custo, ou a exclusivi-
dade de sua construcio por um dos
vizinhos. Quem constréi o muro em
seu terreno e & sua custa € o seu lnico
proprietério, qualquer que seja a posi-
¢do em que se assentem os pilares.

5. ACAO DE TRAVEJAMENTO EM
PAREDE DIVISORIA

Segundo a nossa lei civil, o proprie-
tario de terreno urbano, que primeiro
construir, tem duas alternativas quanto
ao levantamento da parede diviséria:
ergué-la rente & linha da divisa, ou
assentd-la até meia espessura sobre o
terreno vizinho (CC, art. 580). Em
qualquer dos casos, porém, fica o vizi-
nho com direito de travejar ou madeirar
nessa parede, desde que ela suporte a
construgdo e o interessado indenize o
valor correspondente (CC, art. 579). Na
primeira hip6tese (parede rente & linha
diviséria) o confinante deverd indenizar
a metade do terreno e da parede; na
segunda (parede com meia espessura
sobre o terreno ccnfrontante), pagard
apenas a metade do valor da parede,
porque a metade do terreno jé lhe per-
tence. 13 )

Em correspondéncia com os disposi-
tivos da lei civil, o Cédigo de Processo
Civil anterior concedia uma agéo espe-
cial para o vizinho efetivar o traveja-

12. TJSP RT 177/760.

13. Vejam-se estes aspectos no Capitulo
111, item II, “b”.

mento na parede confinante e quanti-
ficar a devida indenizagdo, mas o atual
a suprimiu, limitando-se a consignar
que os litigios sobre parede diviséria
devem seguir o procedimento sumaris-
simo (art. 275, II, “g”), o que é sim-
plesmente ilusério porque tal demanda
exigird sempre pericia para verificagdo
da resisténcia da parede e do valor de
sua meagdo, o que afasta a possibili-
dade do julgamento em audiéncia sem
essa prova.

A verificacfio das condi¢bes da parede
diviséria e do valor a ser indenizado ¢
feita por meio de pericia e arbitra-
mento, para, apds, ser decidida a pre-
tensio do vizinho. S6 depois do trén-
sito da sentenca em julgado, e do depé-
sito da quantia arbitrada, é que serd
expedida autorizacio para o vizinho
travejar ou madeirar na parede divisé-
ria de seu confinante.

O travejamento ou madeiramento em
parede diviséria pode erigir-se em ser-
viddo (serviddo “tigni immitendi”), se
decorridos cinco anos da sua utilizagdo
sem oposi¢do do proprietdrio (CC, art.
178, parigrafo 10, item IX), ou quando
instituida por convengdo das partes.
Ocorrendo tal serviddo, ndo pode o pro-
prietdrio demoli-la sem assegurar a esta-
bilidade da construgdo vizinha.*

Qutra observacdo a fazer é que tanto
a lei substantiva como a adjetiva s6
permitem o travejamento ou madeira-
mento em parede diviséria (ndo muro
divisério) de edificios urbanos, sujeitos
a alinhamento. Os tribunais tém con-
fundido lamentavelmente “parede” com
“muro”, quando sdo elementos distintos
e com fungdes diversificadas pelo
préprio Cédigo Civil, que trata de
“paredes” sob a epigrafe do direito de
construir (arts. 579 a 581), e cuida de
“muros” no direito de tapagem (art.

14. TJSP RT 189/299.
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588). Parede &, precipuamente, elemento
de sustentagdio e por isso admite cargas
provenientes de travejamento ou madei-
ramento compativeis com a sua espes-
sura e resisténcia; muro é elemento es-
sencialmente de vedagio e por esse
motivo ndo admite madeiras ou traves
sobre a sua estrutura. Nos grandes edi-
ficios as paredes estio se transformando
em simples elementos de vedacdo,
porque a sustentagdo da obra é con-
fiada as estruturas de concreto armado,
erguidas sobre pilastras e vigas que
suportam as cargas sem transmiti-las is
outras partes da construcio.

O travejamento em parede diviséria
é uma velharia do tempo dos adobes,
que bem merecia ser expungida de nossa
atual legislagdo, mas lamentavelmente
permanece no Cdédigo Civil, quando
deveria ser expressamente vedado para
evitar conflitos de vizinhanga.

6. ACAO DE PASSAGEM FORCADA

A acio de passagem forgada ou de
desencravamento de imdvel, destina-se
a propiciar judicialmente saida para a
via pdblica, fonte ou porto, quando a
propriedade do autor ndo a tem ou vem
a perdé-la (CC, art. 559). O Cédigo de
Processo Civil de 1973 deu-lhe o proce-
dimento sumarissimo (art. 275, “1”), mas
tal rito ¢ meramente nominal porque
na realidade tal agdo exige provas e
pericia fora de audiéncia, o que a conduz
necessariamente ao procedimento ordi-
ndrio. Pode, ainda, excepcionalmente, o
proprietdrio ou o morador do prédio
que teve a passagem obstruida ou fe-
chada violenta ou clandestinamente pelo
vizinho ou pelo Poder Piblico utilizar-se
da acdo de manutengido ou de reinte-
gragdo de posse cumulada com o pedido
de perdas e danos (CPC, arts. 920 a
931) ou mesmo do interdito proibitério
contra nova turbagdo ou esbulho em
seu caminho (CPC, art. 932).

?2-R.DI./2

O contetido da sentenga proferida em
tais acGes €, geralmente, declaratério-
-constitutivo: declaratério na parte que
reconhece o direito preexistente conce-
dido pelo art. 559 do CC; constitutivo
na parte que estabelece o rumo da pas-
sagem a ser aberta e fixa as indeniza-
¢Oes a serem pagas aos vizinhos por onde
vai passar a estrada. ¥ Nio se deve con-
fundir a passagem que é fechada pelo
vizinho, com a que ¢ perdida pclo pro-
prietdrio: naquela, o vizinho, além da
condenagdo a reabri-la, respondera pelas
perdas e danos de seu ato; nesta, o pro-
prietdrio negligente podera obter o res-
tabelecimento do caminho, mas deveri
pagar aos vizinhos o dobro do valor da
primeira indenizacio (art. 561 do CC).

Embora o Cédigo Civil s6 se refira
ao dono do prédio encravado (art. 559),
tem-se admitido também o exercicio
desta acfio pelo legitimo possuidor do
imével, em lugar do proprietirio ina-
tivo, pois ndo sc pode conceber que

.alguém habite ou utilize uma proprie-

dade sem acesso 2 via piblica, fonte ou
porto. Mais liberal ainda se tem mos-
trado a jurisprudéncia na conceituagio
do encravamento. A despeito de a lei
civil sé conceder passagem forcada ao
prédio que se achar sem saida para via
ptiblica, fonte ou porto, os tribunais vém
dando aciio ndo s6 ao prédio que ndo
tem saida alguma para esses logradouros
ptiblicos, como ainda para o que a tem,
mas de tal forma onerosa, perigosa ou
intransitdvel, que impossibilite a explo-
racdo econdmica do imdvel, tornando-o
imprestdvel a sua destinagdo origina-
ria. 1® Esta orientagdio, conquanto huma-
na e coincidente com-a fungfio social
da propriedade, que é a de produzir
riqueza individual e bem-estar coletivo,
merece prudéncia na sua aplicagiio, para

15. Pontes de Miranda, “Tratado de
Direito Predial”, Rio, 1956, XII11/333.

16. TJSP RT 78/123, TIMG RT 162/306,
TJR] RT 157/821, RF 99/723.
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que ndo se imponha exagerado sacri-
ficio aos prédios vizinhos, para simples
comodidade particular de um proprieté-
rio. Em tais casos, é de rigor uma veri-
ficagdo criteriosa sobre a verdadeira
situagio do prédio que reclama outra
safda para a via pdblica. Se na reali-
dade o caminho existente for inseguro
ou economicamente impraticdvel, por
aniquilador da utilidade do imével, serd
admissivel a concessio de outra passa-
gem, segundo as normas da lei civil
(arts. 559 e 560). Se, porém, a passa-
gem existente é apenas incdmoda ou
onerosa pelo seu tragado, ndo se trata
de prédio encravado, sendo em tal caso
inadmissivel a agdo de desencravamento.

Como a passagem forgada ndo € ser-
vidio, mas tdo-somente restricdo de
vizinhanga, a agfo respectiva nao se con-
funde com a confesséria ou negatéria
de servido. Pela agdo de passagem for-
cada, apenas se impde aos vizinhos a
obrigagdo de permitir que suas proprie-
dades sejam atravessadas por caminho
necessério ao prédio encravado; cessando
a necessidade, cessa a restrigdo. Nela se
fixam, judicialmente, o rumo da estrada
e as indenizages que o interessado
dever4 pagar aos proprietdrios onerados
com esse encargo de vizinhanga. A acéo
de passagem forcada é imprescritivel,
subsistindo o direito de exercitd-la
enquanto houver o encravamento.

7. ACAO DE SERVIDAO DE
AGUA

O Cédigo de Aguas (Decreto n.
26.643, de 10.7.1934) ao dispor sobre
a serviddo legal de aqueduto (arts. 117
a 138) instituiu uma ag@io especialissima
para a constituicio dessa serviddo.

De inicio, o legislador declarou que
a todos é permitido canalizar pelo prédio
de outrem as figuas a que tenham direito
mediante prévia indenizagdo: a) para
as primeiras necessidades da vida; b)

para os servicos de agricultura ou da
inddstria; c) para o escoamento das
4guas superabundantes; d) para o enxugo
ou bonificagdo dos terrenos (art. 117).

Em dispositivos subseqiientes 0 mesmo
Cédigo estabeleceu que essa servidao
serd decretada pelo governo, no caso
de aproveitamento das dguas em vir-
tude de concessdo por utilidade ptblica,
e pelo juiz, nos outros casos, fixando-se
judicialmente a indenizagdo (art. 120)
e a direcdo, natureza e forma do aque-
duto (art. 123).

Nesse procedimento judicial hd duas
fases bem diferencadas: a primeira, em
que se verifica e proclama o direito do
requerente 2 serviddo; a segunda, em
que se apura o valor da indenizacdo e
se estabelecem o rumo e as condicbes
do aqueduto, segundo os requisitos que
a prépria lei impde. Trata-se, a0 que se
vé, de uma servidio administrativa,
imposta por consideragSes de ordem
ptblica, para a captagio e canalizacdo
de dgua através de prédios alheios, para
as necessidades humanas mais premen-
tes, ou para o beneficiamento de terre-
nos alagadigos.

A acdio em exame é de rito especia-
lissimo e finalidade restrita & instituicéo
da servidio de aqueduto, ndo podendo
ser utilizada para qualquer outro fim,
nem permitindo discussGes laterais ao
seu objeto. Tal servidio pode recair
sobre prédios rurais ou urbanos, devendo
neste caso observar as normas sanitérias
gerais e as edilicias vigorantes na loca-
lidade, consoante determina o préprio
Cédigo de Aguas (art. 138).77

17. Sdo admissiveis a¢des idénticas para
a instituicio de servidocs administrativas
concernentes & exploragdo das riquezas mine-
rais em geral, regidas pelo Cédigo de Mine-
racio (Decreto-lei n. 227, de 28.2.1967), e a
exploragio do petrfleo em especial, discipli-
nada pelo Cédigo do Petrdleo (Decreto-lei n.
3236, de 7.5.1941, complementado pela Lei
n. 2004, de 3.10.1953, que instituiu a
Petrobrés).
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A sentenga passada em julgado cons-
titui o titulo dessa serviddo e, como tal,
deve ser registrada no Registro de Imé-
veis da situagdo dos prédios interessados
(Lei de Registros Publicos, art. 168, I,
“f”), mesmo porque consubstancia um
direito real, sujeito a essa formalidade
para gravar os respectivos bens a que
adere.

8. ACOES POSSESSORIAS

As agdes possessdrias de manutencdo
e de reintegracdo, e o interdito proibi-
torio podem também ser utilizados pelo
vizinho na defesa do prédio e de suas
serviddes.

O Cddigo Civil declara que o possui-
dor tem direito a ser mantido na posse,
em caso de turbacdo, e restituido, no
de esbulho (art. 499) e esclarece que
essas agdes serdo sumdrias, quando
intentadas dentro de ano e dia da tur-
bacio ou do esbulho, e ordindrias dai
por diante, ndo perdendo, contudo, o
cardter possessdrio (art. 523). Idénticas
disposi¢des se encontram no CPC (arts.
920 a 931), complementadas ainda pelas
do interdito proibitério que visa a res-
guardar o possuidor de turbacio ou
esbulho iminente, com cominagdo de
pena pecunidria (arts. 932 e 933). Tais
procedimentos poderdo sempre ser
cumulados com os pedidos de conde-
nagdo em perdas e danos, de cominag@o
de pena para o caso de nova turbagio
ou esbulho, e de desfazimento do que
foi feito em detrimento da posse do
autor (art. 921), que tanto pode ser o
proprietério do imével, como o locaté-
rio ou qualquer outro legitimo ocupante.
Esclareca-se mais uma vez, que vizinho
nio é somente o confinante, mas todo
aquele que suporta os efeitos da proxi-
midade de outro prédio.

Outra particularidade da possessoria
¢ a de que, em havendo, por parte do
autor, avango na2 posse do réu gquando

2.E

do desfor¢o imediato, pode este em
defesa alegar a ofensa a sua posse, inde-
pendentemente de reconvengdo, e obter
a restituicdo da 4drea invadida ou tur-
bada, com a indenizacdo que for cabivel
(CPC, art. 922), mas em procedimento
possessério s6 se discute posse € ndo
daminio se bem que este possa servir
de base para o reconhecimento daquela
(CPC, art. 923 e CC, art. 505).

Como bem observa Couto e Silva, ao
comentar o art. 924: “Tenha a agao
coma objeto a restituicdo de posse nova
(de menos de ano e dia), com rito espe-
cial, ou de posse velha (de mais de ano
e dia), obedecendo ao procedimento
comum, sd3o sempre procedimentos pos-
sessérios. Isto significa que as disposi-
¢Oes gerais s@o aplicdveis ainda quando
a turbacdo ou esbulho datarem de mais
de ano e dia”. Outra observacio do
mesmo autor € a “de que a cumulagiio
dos pedidos de indenizagio ou de comi-
nagiio para o caso de futura e possivel
repeticio da turbacfio nfio exige que o
procedimento seja ordindrio, peis, em
se tratando de posse de menos de ano
e dia, faculta-se cumular essas preten-
soes, e o procedimento continuard a ser
especial”. 18

A manutengdo ou a reintegracao de
posse, bem como o interdito proibitério
admitem o mandado liminar, com ou
sem audiéncia do réu, em face da prova
que instrui a inicial ou mediante justi-
ficagao prévia do alegado (CPC, arts.
928 e 933), prosseguindo a agdo com
procedimento ordindrio (CPC, art. 931).
Da denegagiic ~u da concessdo da limi-
nar cabe agravo de instrumento, o que
tem ensejado mandado de seguranga
contra o despacho impugnado, quando
os seus efeitos sdo lesivos de direito

18. Clévis do Couto e Silva, “Comentd-
rios ao Cédigo de Processo Civil”, Ed. Revista
dos Tribunais, Sao Paulo, 1977, vol. XI, tomo
I, pag. 141.
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liquido e certo do impetrante e ficam
imunes diante da ndo suspensividade
daquele recurso. 1?

As vias possessdrias sdo aptas a pro-
teger as serviddes de trinsito, de 4gua,
de luz e outras, mas o art. 509 do CC
estabelece, como regra, que as serviddes
continuas ndo aparentes e as desconti-
nuas ndao gozam de protecdo possessé-
ria, salvo quando tituladas. E compreen-
de-se que assim seja, porque as servi-
ddes ndo se presumem e nestas espécies
falecem elementos visiveis para indicar
a sua existéncia. O rigor dessa regra
tem sido atenuado pela jurisprudéncia
nos casos em que a serviddo desconti-
nua, como a de caminho, se transforma
em continua pela fregiiéncia do trénsito.
J4 entao se torna merecedora de prote-
¢do possesséria, ainda que destitulada. 2°

Essa mudanca de orientacdo, para
conceder-se a protegdo possessdria &
servidao de trdnsito, deve-se a Mendes
Pimentel, que em luminoso estudo de-
monstrou que, se 0 uso € gozo da ser-
viddo se manifestam por obras visiveis
e permanentes, nas quais o possuidor
caracteriza o seu direito de passar atra-
vés do prédio alheio, adquire a conti-
‘nuidade e aparéncia exigidas pela lei. *!

Pelos procedimentos  possessérios,
como expde Lafaiete, ndo se defende
o direito a serviddo, mas, e tdo-somente,
a quase-posse exteriorizada na sua uti-
lizagdo continua e aparente, visando a
restabelecer a situacgdo anterior e a inde-

19. STF RTJ 70/504, 71/876, 72/743; TFR
Rev. TFR 6/224; TJRS RT 423/210; TJPR
RT 451/213; TJGB RT 466/203; TJMG
RT 467/218; TIMT RT 476/191; TASP RT
351/416, 395/219, 430/140, 447/131, 449/141,
466/121, 490/150; TJSP RT 434/63, 497/48.

20. TJSP RF 93/519; RT 146/275,
161/213, 169/173, 179/126, 181/394, 186/756,
188/805.

21. Mendes Pimentel, in RF 40/296. No
mesmo sentido: Noé Azevedo in RT 177/38.

nizar perdas e danos.?? O direito real
de serviddo, se contestado, s6 poderd
ser apreciado e julgado em agdo con-
fesséria, fundada nas disposi¢des perti-
nentes da lei civil (CC, arts. 695 a 712),
ou da legislagdgo de 4guas (Cédigo de
Aguas, arts. 12, 17, 35, 77, 117, 120,
126, 127, 130, 136 e 138) ou de minas
(Cédigo de Mineragdo, arts. 81 a 85)
e de outras normas especiais.

As agBes possessérias cabem também
contra a Administracdo Pdblica, que ¢
um vizinho de todos nés, e com suas
obras e servicos podem turbar, esbulhar
ou ameacar de atentado a posse do parti-
cular. Tanto isto pode ocorrer que o
Cédigo de Processo Civil ja admite
expressamente os procedimentos posses-
sérios contra as pessoas juridicas de
direito piblico, s6 ndo permitindo o
mandado liminar sem prévia audiéncia
dos respectivos representantes judiciais
(art. 928, parigrafo tnico).

Conclui-se, portanto, que tanto o
imével como suas serviddes, aparentes e
continuas ou inaparentes e descontinuas,
ainda que ndo estejam registradas no
registro imobilidrio, poderdo merecer
protecéio possessdria, desde que compro-
vadas em juizo e demonstrado o esbu-
lho, a turbagdo ou a ameaga 2 fruigdo
de suas utilidades, provenha o atentado
a posse de outro particular ou mesmo
do Poder Piblico. 23

9. ACOES DE DEMARCACAO E DE
DIVISAO

As agdes de demarcacdo e de divisio,
conquanto visem a objetivos diferentes,
sdo reguladas em conjunto pelo CPC

22. Lafaiete Rodrigues Pereira, “Direito
das Coisas”, Rio, 5.* ed., 1/445, § 136.

23. STF RT 166/167, 212/636; TJSP
RT 78/275, 87/331 e 730, 114/157, 132/221,
136/661, 173/791.
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(arts. 946 a 981), uma vez que o proce-
dimento de ambas é assemelhado, e
geralmente sdo reunidas num s6 pro-
cesso, para que se delimite a proprie-
dade, repartindo-a, a seguir, entre os
conddéminos. A lei processual, atendendo
a que hd normas aplicdveis a ambas as
agdes — demarcatéria e diviséria — e
regras especificas para cada uma delas,
estabeleceu preceitos comuns e disposi-
cdes peculiares a uma e outra. Em qual-
quer dessas agbes hd duas fases bem
diferencadas: na primeira, verifica-se e
decide-se o direito de demarcar ou divi-
dir; na segunda, efetivam-se os atos con-
cretos de demarcagio ou de divisdo.
Sendo agbes derivadas do dominio ou
do condominio, s6 os seus titulares
podem requeré-las e para tanto devem
instruir a inicial com os titulos de pro-
priedade e identificar o imével a ser
demarcado ou dividido. 24

Demarcagdo — A acgao de demar-
cacdo se destina a fixar os limites dos
iméveis confinantes. Nasce, portanto,
dos direitos de vizinhanca consignados
no Cédigo Civil, que assim dispoe:

“Todo proprietdrio pode obrigar
seu confinante a proceder com ele
demarcagao entre os dois prédios,
aviventar rumos apagados e a renovar
marcos destruidos ou arruinados, repar-
tindo-se proporcionalmente entre o0s
interessados as respectivas despesas”
(art. 569).

“No caso de confusdo, os limites, em
falta de outro meio, se determinardo de
conformidade com a posse; e ndo se
achando ela provada, o terreno contes-
tado se repartird proporcionalmente

o O

24. Sobre demarcagiio e divisdo, vejam-se:
Afonso Fraga, “Diviséo e Demarcacdo de
Terras”, Rio, 1923;

“Condominio e Vizinhanga®”, Sdo Paulo, 1942;
Milton Evaristo dos Santos, “Possesséria —
Demarcatéria — Coisa Julgada”, in RT
206/22.

Firmino - . Whitaker,
“Terras”, Sdo Paulo, 1926; ]. A. Faria Mota, -

entre os prédios ou, ndo sendo possivel
a divisdo cOmoda, se adjudicard a um
deles, mediante indenizagdo ao proprie-
tirio prejudicado” (art. 570).
Paralelamente, o Cédigo de Processo
Civil esclarece que cabe a agdo de
demarcagao, ao proprietério para obrigar
o seu confinante a estremar os respec-
tivos prédios, fixando-se novos limites
entre eles ou aviventando-se os jd apa-
gados (art. 946, I), podendo cumuls-la
com a de divisdo (art. 947). Em dispo-
sitivos subseqiientes o mesmo Cédigo
minudencia os atos préprios da demar-
catéria (arts. 950 a 966), que serdo rea-
lizados por um Agrimensor e dois arbi-
tradores de nomeacdo do juiz, que ela-
borardo o laudo, a planta, o memorial
descritivo e o tracado da linha demar-
canda, com base nos trabalhos de
campo, para, a final, o auto de demar-
cacdo ser homologado por sentenca.

E de esclarecer-se que na primeira
fase da acfio, em ndo havendo contes-
tacdo, o juiz a julgard de plano; se con-
testada, observar-se-d o procedimento
ordindrio (art. 955). Recorde-se, ainda,
que se trata de uma acdo agora incluida
entre as reais (art. 93), sendo facul-
tado ao vizinho pedir e obter, a0 mesmo
tempo, a demarcagdo e a restituicdo das
dreas invadidas, mediante queixa de
esbulho, formulada em conjunto com a
postulagdo demarcat6ria. Alids, a resti-
tuicdo das 4reas ocupadas ilegalmente
pelos confrontantes € efeito natural e
légico da demarcagéio, visto que ndo
seria juridico nem justo que, fixada a
linha diviséria dos iméveis, continuasse
um confinante com terras do outro.

A defeituosa redagdo da segunda
parte do art. 948 do novo Cdédigo de
Processo Civil trouxe ddvidas quanto a
possibilidade da cumulagdo da queixa
de esbulho com a demarcatéria, mas

25. TJSP RT 132/522, 145/625, 185/116,
186/269, 386/106.
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Clévis do Couto e Silva bem esclarece
o sentido daquele dispositivo, dizendo:
“E que os confinantes e réus da acdo
demarcatéria que nao tiverem cumulado
sua pretensdo demarcatdria com a queixa
de esbulho, ndo perdem o direito de
fazé-lo em outro procedimento. Esta
acdo, através da qual os confinantes
vindicam os terrenos de que se julguem
despojados por invasdo das linhas limi-
trofes constitutivas do perimetro tanto
pode ser acdo possesséria como reivin-
dicatéria”. 26

Divisdao — A agdo de divisdo se des-
tina a repartir a propriedade entre os
condéminos ou comproprietarios, atri-
buindo-lhes parte certa e determinada no
imével, e pondo fim ao condominio.
Funda-se ela no art. 629 do CC, que diz:
A todo tempo serd licito ao conddémino
exigir a divisdo de coisa comum. De
par com o disposto na lei civil, o C6-
digo de Processo Civil acrescentou que
cabe a acdo de divisdo ao conddmino
para obrigar os demais consortes, a par-
tilhar a coisa comum (art. 946, II), e
aditou que é licita a cumulagdo desta
acdo com a demarcatéria, caso em que
se processard primeiramente a demarca-
cdo total ou parcial da coisa comum,
citando-se os confinantes ¢ conddminos
(art. 947).

Como se vé&, a divisdria ¢é acéo
somente exercitivel entre conddminos,
vale dizer, entre proprietdrios de terras
em comum, para pdr termo ao condo-
minio. Ndo é agio de vizinhanga, como
a demarcatéria. Todavia, como a divisdo
gera novos vizinhos, pelo desmembra-
mento da propriedade comum, em
quinhdes certos e fisicamente determi-
nados na gleba dividenda, justifica-se
o seu estudo neste capitulo em que se
cuida das agBes de vizinhanca. Além

26. Clévis do Couto e Silva, *Comentérios
ao Cédigo de Processo Civil”, Ed. Revista
dos Tribunais, Sdo Paulo, 1977, vol. XI, tomo
I, pag. 201.

disso, a ag@o diviséria estd de tal forma
entrosada com a demarcatdria — agao
tipica de vizinhanga — que seria dificil
explicar uma sem estudar a outra, sendo
certo, ainda, que a prépria lei proces-
sual admite o concurso de ambas num
sé6 processo, para se demarcar € em
seguida se dividir a propriedade comum
(art. 497). E é racional que primeiro se
demarque, depois se divida, visto que
seria inexeqiifvel a divisdo de uma pro-
priedade com limites incertos. Outro
pressuposto da acdo de divisdo € que
o imével esteja efetivamente em poder
dos conddéminos, pois os trabalhos divi-
sérios exigem operacgOes fisicas nas terras
dividendas, ndo sendo admissivel que
se realizem sem a posse dos interessa-
dos, por si, seus mandatdrios ou inqui-
linos. Se as terras estiverem detidas por
terceiros estranhos aos conddminos,
necessdrio é que sejam primeiramente
reivindicadas por acdo prépria para
depois serem divididas, uma vez que a
reivindicagio é inacumuldvel, por incom-
pativel, com a divisdo. 27

Além das disposigbes comuns a
ambas as agdes, o Cddigo de Processo
Civil estabelece, privativamente para o
procedimento divisério, que, feitas as
citagbes e decididas as defesas, todos os
conddminos serdo intimados a apresen-
tar, dentro de dez dias, os seus titulos,
se ainda ndo o tiverem feito, e a for-
mular seus pedidos sobre a constituicdo
dos quinhdes (art. 970).

As medicoes e os demais trabalhos
de campo serdo realizados pelo agri-
mensor assistido pelos arbitradores, na
forma dos arts. 960 a 963, devendo a
planta e o memorial descritivo conter
todas as indicagdes nos §§ 1.° e 2.° do
art. 975, sendo tais pecas complemen-
tadas pelo laudo de avaliagio com a
proposta de divisdo (art. 978 e §%).

27. TJSP RT 152/155, 164/272, 171/168,
182/663.
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Aprovado o plano divisério e deliberada
a partilha, o escrivao lavrard o auto de
divisdo, acompanhado de uma folha de
pagamento para cada conddémino, com
as especificagdes da lei (art. 980 ¢ §8).
Com a homologagao desse auto finda-se
a divisdo, cabendo unicamente o recurso
de apelagdo com o sé efeito devolutivo
(art. 520, I).

10. ACOES DE CONDOMINIO

-

O condominio é forma atipica de
propriedade, porque esta, por natureza,
deve ser exclusiva.?® Conclui-se daf
que a principal agdo dos condéminos ¢é
a diviséria, j4 examinada precedente-
mente, para fazer cessar a comunhdo,
seguindo-se a de venda, locagdo e admi-
nistracao da coisa comum, e a de venda
de quinhdo em coisa comum previstas
no CC (arts. 629 a 635), bem como as
acOes especificas do condominio de
apartamentos, decorrentes da Lei n.
4591, de 16.12.1964, as quais serdo
apreciadas a seguir.

Venda, locagdo e administracio da
coisa comum — A acdo para venda,
locacdo e administracdo da coisa comum
estd relacionada no Cédigo de Processo
Civil de 1973 dentre os procedimentos
especiais de jurisdigdo voluntéria (Livro
IV, Capitulo II), sem maiores indica-
¢Ges para O seu ajuizamento e tramita-
cio, que as simples referéncias em
alguns dispositivos esparsos (arts. 1.112,
1V; 1.117, II; 1.118 e 1.119). Esse pro-
cedimento destina-se a possibilitar a
alienag@io ou a locagdo, ou ainda a forma
de administragdo do bem indiviso, caso
os conddminos pretendam explori-lo em
conjunto. Em qualquer dessas hipSteses
os direitos e deveres dos conddéminos

28. Veja-se a conceituaciio de condominio
no capitulo III, item III e, sobre contrato
de incorporagdio de condominio, leia-se o
Capitulo VI, item III, letra “d”.

reger-se-a0 pelas normas gerais do CC
(arts. 623 a 641).

Admite-se a venda da coisa comum
quando for ela indivisivel, ou pela divi-
sao se tornar imprépria a seu destino.
O conceito de indivisibilidade juridica
¢ diverso do de indivisibilidade matema-
tica. O Cddigo Civil esclarece que sio
indivisiveis os bens que ndo se podem
partir sem alteracdo na sua substincia,
e, mais, os que, embora naturalmente
divisiveis, se consideram indivisiveis por
lei ou convengao das partes (art. 53).
Desde que ocorra uma dessas circuns-
tincias, que torne a coisa juridicamente
indivisivel, qualquer condémino podera
requerer a venda, na forma do art. 1.117,
II, do CPC e art. 632 do CC.

Podera ainda qualquer condémino
pedir que a coisa comum indivisivel scja
alugada ou administrada em proveito
de todos, caso a maioria ndo concorde
com a venda (CC, art. 635, §§ 1.2 e 2.9).
Em qualquer dessas hipdteses, a mani-
festagdo do desejo do conddémino diver-
gente e a deliberacdo da maioria devem
ser expressos na forma processual ade-
quada, sob pena de invalidade da reso-
lucao.

Venda do quinhao em coisa comum
— A ac@o para venda do quinhkio em
coisa comum ¢ dada ao conddémino que
quiser alienar a sua parte na coisa indi-
visivel, observadas as preferéncias do
art. 1.118 do CPC. Este dispositivo esté
em correspondéncia direta com o art.
1.139 do CC que veda ao conddomino
em coisa indivisivel vender a sua parte
a estranhos, sem antes oferecé-la judi-
cialmente aos demais condOminos, em
igualdade de prego e condigdes oferta-
dos pelo estranho. Se a venda se efetuar
sem essa formalidade, poderd qualquer
condémino, no prazo de seis meses.
depositar o prego, e haver para si a
parte vendida a estranho (CC, art. 1.139,
pardgrafo tinico).
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Outras acdes de condominio —
Qutras a¢des de condominio estdo sur-
gindo da modalidade atual de edificios
de apartamentos que, na realidade, é
um <ondominio andémalo, porque as
unidades horizontais sio auténomas e
de propriedade exclusiva de quem as
adquire, s6 havendo condominio das
irecas e equipamentos de utilizagdo
comum (elevadores, escadas, vestibulos
etc.). Tal modalidade de comproprie-
dade esta regulada, presentemente, pela
Lei n. 4.591, de 16.12.1964, que
atribui ao sindico a representagdo ativa
e passiva do condominio (art. 22), com
o encargo de promover agiio executiva
para a cobranga judicial das quotas dos
condéminos em atraso com as despesas
do edificio (art. 12, § 2.°) e defender
o condominio nas agdes que lhe forem
movidas.

Neste ponto é de observar-se que ©
Cédigo de Processo Civil de 1973, deu
procedimento sumarissimo as causas,
qualquer que seja o seu valor, de res-
ponsabilidade pelo pagamento de impos-
tos, taxas, contribuicdes, despesas e
administracdo de prédio em condominio
(art. 275, 11, “c”), e considerou titulo
executivo extrajudicial o crédito decor-
rente de encargo de condominio, desde
que comprovado por contrato escrito
(art. 585, IV), o que se harmoniza com
a precitada Lei n. 4.591/64, que antes
i4 havia concedido agdo executiva para
cobranca de multa em que incidisse o
conddémino por infragdo das obrigagdes
estabelecidas na convencdo do condo-
minio ou no regimento do edificio (art.
21, paragrafo tnico), como também
para os adquirentes reaverem do incor-
porador as importdncias pagas, se res-
cindida a incorporacdo e tais quantias
ndo forem restituidas amigavelmente
dentro de 30 dias (art. 36).

A mesma lei de condominio instituiu
também agdo adjudicatéria, a favor da
maioria, para a aquisigio das partes da

minoria dissidente sobre a reconstru¢ao
do edificio (art. 15), e estabeleceu o
praceamento da quota de terreno e das
partes construidas, para o ressarcimento
da construgdo, quando inadimplente o
condominio contratante (art. 63).

Por derradeiro, a lei erigiu em crime
contra a economia popular a afirmagao
falsa sobre constitui¢do do condominio,
ou sobre a venda das partes ideais do
terreno, ou, ainda, sobre a construgdo
do edificio (art. 65), e considerou con-
travengdo penal, punivel na forma da
Lei n. 1.521, de 26.12.1951, a pritica,
pelo incorporador, dos atos que espe-
cifica no art. 66, estendendo-se a puni-
¢do, em certos casos (pardgrafo tnico
do art. 66), ao construtor, ao corretor
e a0 proprietdrio ou compromissirio
comprador do terreno.

De um modo geral, as a¢oes do con-
dominio de apartamentos podem e
devem ser promovidas pelo sindico que
é o representante legal dos condéminos,
mas essa representacdo nem sempre
exclui a legitimidade ativa do cond6-
mino, para, individualmente, acionar
outros conddéminos, ou o préprio con-
dominio, ou mesmo para a defesa de
seus direitos contra terceiros, embora
por fatos relacionados com os interesses
condominiais. A omissdo do sindico, por
si s6 ndo exclui a a¢do individual do
conddmino.

11. ACOES DE LOTEAMENTO

O loteamento de terras, notadamente
de terrenos urbanos, como forma de
parcelamento do solo em unidades edi-
ficdveis (lotes), estd sujeito a normas
civis, processuais e administrativas, para
sua legal realizacdo.

Por igual, as unidades loteadas e
compromissadas & venda regem-se por
normas especificas das leis civil e pro-
cessual, tendentes a compelir os contra-
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tantes ao cumprimento do avengado e
a regulamentar a forma dos contratos e
de sua rescisdo.

Néao cabem, neste tdpico, considera-
cOes sobre o loteamento como atividade
econdmica ou como destinacdo do uso
do sclo, o que ja fizemos precedente-
mente (Cap. IV, item II, “a”), mas, tio-
-somente, indicacdes sobre os processos
judiciais resultantes de loteamento,
relativamente ao registro do plano e 2
adjudicagdo compulsdria de lotes com-
promissados.

As agbes de lotcamento, assim enten-
didos os procedimentos judiciais decor-
rentes de impugnacdo ou divida sobre
o registro do imével loteado, e os pedi-
dos de adjudicagio compulséria de
lotes compromissados e quitados, estdo
regulados simultancamente pelas leis de
loteamento (Decreto-lei n. 58, de . ...
10.12.1937, regulamentado pelo De-
creto n. 3.079, de 15.9.1938, e com-
plementado pela Lei n. 649, de . ... ..
11.3.1949, pelo Decreto-lei n. 271, de
26.2, 19687 o Lel mi. 5.532, de v s
14.11.1968) e ainda pelo antigo CPC
(arts. 345 a 349), neste ponto mantido
pelo atual (art. 1.218, I). Sio, pois,
acoes especiais destinadas a verificacdo
da legalidade do registro do loteamento
(no caso de davida ou impugnagio dos
titulos) ou ao reconhecimento do direito
do compromissirio comprador quite
com o pagamento do preco (no caso
de recusa da outorga da escritura defi-
nitiva) para a respectiva adjudicacio
judicial.

Impugnagdo — A impugnagio ao
registro de imével loteado pode ser
feita por terceiros, no prazo de trinta
dias contados da tltima publicagio do
edital de loteamento, mas h4 de vir fun-
dada em direito real comprovado, sem
0 que serd rejeitada “in limine” (CPC
de 1939, art. 345 e Decreto-lei n. 58,
art. 2.°). Se houver fundamento para a

impugnagdo, o juiz mandard dar vista
40 impugnado para manifestar-se no
prazo de cinco dias, e, apds, decidira
sem mais formalidades. Dessa decisdo
caberd apelagdo (Decreto-lei n. 58/37,
ari. 2.% § 2.°, com a redagao dada pela
Lei n. 6.014/73) com os efeitos préprios
desse recurso, mas nem por isso deixara
de ser uma solugdo administrativa, ori-
gindria do juiz corregedor do registro.
Como bem ponderou Campos Batalha,
“a decisdo proferida em impugnagdo
fundada num direitc real tem seus
eleitos restritos 4 esfera administrativa.
Nada obsta a que se reencete o debate
no juizo contencioso”. 2?

Divida — A divida levantada pelo
Oficial de Registro sobre a regularidade
do plano de loteamento no que tange
ao atendimento das exigéncias legais,
rende ensejo ao exame pelo juiz, em
condi¢es assemelhadas as da impugna-
¢do por terceiros, visto que ambas estio
reguladas pelas mesmas disposigOes
processuais (CPC de 1939, art. 345 e
parigrafos). Cabe ao Oficial do Registro
verificar se o plano de loteamento apre-
sentado a registro contém todos os ele-
mentos formais impostos pelo Decreto-
-lei n. 58/37 e seu Regulamento, bem
como se estd aprovado pelas autoridades
que devam intervir no processo (auto-
ridades militares, sanitdrias, florestais
e INCRA, conforme o caso), e, final-
mente, pela Prefeitura local. Todas essas
exigéncias sdo de ordem piblica, e,
portanto, irrelegdveis, sob pena de nuli-
dade do registro. Suscitada a duavida e
ouvido o Ministério Pidblico, se ndo
forem requeridas diligéncias, o juiz pro-
ferira decisdo no prazo de 15 dias, com
base nos elementos constantes dos autos,

29. Wilson de Souza Campos Batalha,
“Loteamentos e Condominios”, Sdo Paulo,
1959, 1/321. No mesmo sentido: Serpa Lopes,
“Tratado dos Registros Piblicos”, Rio, 1.
ed., 111/92; Silvio Pereira, “Iméveis a Pres-
tagGes”, 1. ed., pag. 74.
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e dessa sentenca poderdo apelar, com
ambos os efeitos, o loteador interessado,
o Ministério Piblico e o terceiro preju-
dicado, segundo expressa mencéo da Lei
de Registros Piblicos (art. 202), mas é
de entender-se que também o Oficial
suscitante e a Prefeitura local tém legi-
timidade para essa apelacdo, pois aquele
incumbe velar pela regularidade do seu
Registro e a esta compete preservar o
Municipio de loteamentos ilegais.

Adjudicacdo compulséria — A adju-
dicagdo compulséria de lotes compro-
missados e quitados estd autorizada pelo
Decreto-lei n. 58/37 e seu Regulamento
(art. 16 de ambos) e a agdo € a prevista
no art. 346 do antigo CPC, agora com
o rito sumarissimo estabelecido pelos
arts. 275 a 281 do estatuto processual
vigente, pelo que se entendem revogados
os §§ 2.° € 3.° do supra-referido art. 346
do Cédigo "de 1939. Assim sendo, o
promitente vendedor serd citado para a
audiéncia de instrug@o e julgamento, na
qual apresentard sua defesa, ao invés de
ser intimado, para outorgar a escritura
definitiva dentro de cinco dias, como o
era antes. Como se vé, a pretensa suma-
riedade desse novo procedimento piorou
a tramitacdo do anterior, pois naquele
o réu tinha cinco dias para outorgar a
escritura ao autor, e neste ndo hd prazo
para essa outorga, ficando na dependén-
cia da sentenca de mérito sempre retar-
dada pela instrugdo da causa. Dessa
sentenca caberd apelagdo, com ambos
os efeitos, segundo a redagdo do § 3.°
do art. 16 do Decreto-lei n. 58/37, dada
pela Lei n. 6.014/73.

Por expressa determinagdo da Lei n.
649, de 11.3.1949, o privilégio da
adjudicagio compulséria foi estendido a
todos os titulares de compromisso de
compra e venda de imdveis ndo lotea-
dos, desde que o contrato ndo contenha
cldusula de arrependimento e seja ins-
crito, a qualquer tempo, no registro

imobilidrio competente. Em tal caso, o
compromissério comprador podera valer-
-se da adjudicacdo compulséria, na con-
formidade do art. 16 do Decreto-lei n.
58/37 e do art. 346 do CPC de 1939,
que acabamos de comentar.

A citada Lei n. 649/49 néo equipara
em todos os seus efeitos os compro-
missos de imé6veis ndo loteados aos de
iméveis loteados, mas lhes atribui direi-
tos reais e lhes confere o privilégio da
adjudicac@o, em idénticas condi¢Bes dos
contratos de terrenos loteados. Cabe
ainda assinalar que, para efeitos adjudi-
catérios, tanto valem os instrumentos
ptblicos, como os contratos particula-
res, desde que firmados e inscritos regu-
larmente.

O depésito do lote pelo promitente
vendedor pode ser feito judicialmente
se 0 preco estiver integralmente pago
e o compromissario comprador se desin-
teressar pela escritura definitiva. Em tal
hipétese, o Decreto-lei n. 58/37 (art. 17)
€ o CPC de 1939 (art. 347) autorizam
a consignacao do lote, notificando-se por
mandado judicial o adquirente para que,
dentro de 30 dias, compareca em car-
tério a fim de receber a escritura. Em
caso de auséncia ou recusa, sera depo-
sitado em juizo, por conta e risco do
compromissério, que suportard, dai por
diante, todos os 0nus incidentes sobre o
imével.

12. PEDIDO COMINATORIO

O pedido cominatério é o meio pro-
cessual de que o proprietdrio ou inqui-
lino dispGe para exigir que o vizinho
pratique ou deixe de praticar ato ou fato
imposto como obrigacdo de vizinhanca,
sob pena de incidir na pena cominada.
Substantivamente a via cominatéria do
vizinho pode assentar-se, conforme a
situacdo ocorrente, nos arts. 554 a 5388
do CC, e, adjetivamente, embasa-se no
art. 275, II, “j”, combinado com o art.
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287 do CPC. E lamentdvel a supressido
da ac¢dio cominatéria como procedimento
especial autdbnomo, que tdo bons resul-
tados produziu na vigéneia do Cédigo
anterior, que bem lhe definia os seus
objetivos e a tramitacdo processual.
Agora, o pedido cominatério ¢ enxer-
tado em qualquer agdo, sem procedi-
mento especifico e sem indicacdo precisa
dos casos de seu cabimento.

Ficamos assim, somente com o Co-
digo Civil a declarar genericamente que
0 proprietdrio ou o inquilino de um
prédio tem o direito de impedir que o
mau uso da propriedade vizinha possa
prejudicar a seguranga, O S0ssego € a
saiide dos que a habitam (art. 554).
Nesse dispositivo de protecdo geral a
seguranga, ao sossego e a satide da vizi-
nhanca € que se assenta, materialmente,
o pedido cominatério, para a prética ou
abstenc@o de ato ou fato prejudicial ao
postulante, que tanto pode ser o pro-
prietario como o simples ocupante do
imével prejudicado.

Pelo vizinho — O pedido comina-
tério pelo vizinho com fundamento no
Cédigo Civil é admissivel, em geral,
para impedir qualquer utilizagdo anor-
mal da propriedade, que afete a segu-
ranca, o sossego ou a satde dos vizinhos
(art. 554) e, em especial: para impor ao
vizinho a demoli¢éo de prédio em ruina,
ou exigir os reparos necessdrios, ou,
ainda, para obter caugdo pelo dano
iminente (art. 555); para obrigar o
prédio inferior a receber as 4guas que
se escoam naturalmente do superior (art.
563); para obrigar o dono do prédio
superior a ndo piorar a condigdo natu-
ral e anterior das dguas que se escoam
para o inferior (art. 563, alinea); para
que se desviem as 4guas artificialmente
levadas ao prédio superior que correrem
para o inferior (art. 563); para obrigar
o dono do prédio superior a nao impe-
dir o curso natural das sobras das dguas

nao captadas para o prédio inferior (art.
565); para impedir que o proprietdrio
levante constru¢dio nociva ao vizinho
(art. 572); para impedir que a menos
de metro ¢ meio da linha diviséria o
proprietdrio abra janela ou faga eirado,
terrago ou varanda (art. 573); para
impedir que a construc@o invada a drea
vizinha ou sobre ela deite goteira (arts.
573 e 575); para impedir que se loca-
lizem construgbes ou atividades inco-
modas ou prejudiciais & vizinhanca, em
desacordo com as normas administra-
tivas que dispdem sobre as mesmas
(art. 578); para impedir que se construa
armdrio ou obra semelhante na parede-
-meia, correspondentes a outras do lado
oposto (art. 581); para impedir que o
vizinho encoste na parede-meia chaminé,
fogdo, forno (salvo os de cozinha), for-
nalha, forja, aparelhos higiénicos, ou
substiincias corrosivas (art. 583); para
impedir a poluigdo ou inutilizagdo de
dgua por obra do vizinho (art. 584);
para impedir escavagdo que tire ao pogo
ou fonte do vizinho a dgua necessiria
(art. 585); para obrigar o proprietdrio
a demolir obra feita em desacordo com
as imposi¢es do direito de vizinhanga
(art. 586); para obrigar o vizinho a
permitir que o confrontante entre no
seu prédio para realizar reparacdo, lim-
peza, construcdo e reconstrugido do seu
prédio e respectivas instalages (art.
587); para obrigar o vizinho a permitir
que o confrontante entre no seu prédio
para podar cerca viva ou reparar tapu-
mes divisérios (art. 588, § 4.°). Pode,
ainda, ser utilizada a via cominatdria
com base na Lei n. 4,591, de 1964, que
dispde sobre o condominio de aparta-
mentos.

O necessario é que haja um funda-
mento legal ou negocial para embasar
o pedido cominatério, que tanto pode
visar 4 demoligdo, como a construcdo
ou reparos no prédio, ou a pritica de
um ato, ou a realizagdo de um fato, ou,
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finalmente, & abstengdo de uma ativi-
dade ou conduta nociva ao vizinho.

O pedido cominatério é adequado
para impedir construgdo ou atividade
nociva, quer ao prédio vizinho (“damno
ad rem”), quer &s pessoas que O ocupam
(“damno ad personam”), como também
é meio hdabil para exigir-se caucdo por
dano iminente.

Em nossos dias a via cominatdria
absorveu no seu conteido e finalidades
os obsoletos procedimentos romanos —
“operis novi nuntiatio” — “interdictum
quod vi aut clam” — “cautio damni
infecti” — que nos deram as compli-
cadas agbes nunciatdrias, demolitérias e
cauciondrias, em cujo ritual tanto se
detiveram os praxistas, mais preocupa-
dos com o formalismo processual que
com a finalidade judicidria.

Na atualidade, pode-se afirmar que
cabe na via cominatéria o acertamento
de todos os conflitos de vizinhanga em
que a lei ou o contrato imponham deter-
minada conduta, omissiva ou comissiva.
O novo Cédigo espancou a divida ante-
rior, sobre a possibilidade do pedido de
pena didria, pelo préprio autor (CPC,
arts. 644 e 645), mas é claro que o
juiz poderd reduzi-la se for exagerada,
fixando-a em quantia razodvel, na sen-
tenga.

Além do objeto especifico da comi-
natéria — prestagdo ou abstencdio de
fato ou ato sob sangdo — admitimos,
com a jurisprudéncia mais recente, o
pedido de perdas e danos na mesma
acdo, quando os prejuizos resultem do
ato ou fato em apuragdo no processo. °
Essa orientacdo se nos afigura dtil e
racional, embora a ela se oponham
alguns processualistas mais apegados a
tradicdo que & boa razdo. Na realidade,
nada impede a cumulagdo de pedidos,

30. TJSP RT 238/163, 259/203, 272/166,
274/323.

quando a tramitagdo ¢ idéntica para a
cominagido e a indenizagdo, e os fatos
a apurar si0 0§ MESMOs a Serem consi-
derados na sentenca. Com esta jungdo
de pedidos ganha-se em celeridade e
economia processual, o que, por si so,
justifica sua admissibilidade. Cabe
ainda, com a cominagéo, a exigéncia de
caugdo por dano iminente, quando antes
da demolicdo ou da reparacdo neces-
sdria houver risco de futuros prejuizos
decorrentes do mesmo fato ou ato que
ensejou o pedido principal.

Pela Administragio — O pedido
cominatério pela Administragdo Pdblica,
conquanto muito mal expresso no atual
Codigo de Processo Civil, pode ser infe-
rido do inciso III do art. 934, combi-
nado com os incisos I e II do art. 936,
que se referem a embargo de obra e
cominagdo de pena para o caso de inob-
servincia do preceito, 0 que outra coisa
ndo é senio a postulagdo cominatéria
encaixada na a¢do de nunciagdo de obra
nova. Nessa especificagdo, alids, o re-
dator do Cédigo cometeu outro deslize,
ao referir-se unicamente “ao Municipio”
(art. 934, III), quando deveria mencio-
nar genericamente o Poder Ptblico, pois
ndo é admissivel que a Unido, o Distrito
Federal, os Estados e os Territérios e
suas entidades descentralizadas ndo
tenham agdo e cominagdo contra obras
de terceiros que contravenham suas leis
e regulamentos e prejudiquem seus bens
€ servigos.

Observamos, porém, que a via comi-
natéria é facultada e ndo imposta ao
Poder Pdblico para a interdigdo de ati-
vidades e demoli¢do de obras ilegais do
particular, pois é certo que a Adminis-
tragdo pode valer-se da interdi¢do e do
embargo administrativo, executando dire-
tamente as suas decisdes de repressiao
as construgdes irregulares ou clandes-
tinas, e as obras que oferecam perigo
iminente & coletividade, independente-
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mente de ordem judicial. A execugdo
direta dos atos de policia das constru-
cdes decorre do poder de autotutela
administrativa, sustentado pela melhor
doutrina ! e acolhido pela jurisprudéncia
mais atualizada com os preceitos do
direito publico. * Ao particular que se
sentir lesado pelas determinagGes e
embargos na Administracdo é que cabe
recorrer ao Judicidrio para o acerta-
mento de seus eventuais direitos.

Contra a Administragio — O pedido
cominatério contra a Administragao
Piblica ¢ admissivel quando o parti-
cular dispde de um direito subjetivo a
determinada prestagdo ou abstengdo do
Poder Publico a seu favor, que tanto
pode ser um servi¢o, como um ato ou
fato administrativo. 3 O essencial é que
& prestacdo ou abstenc@o objetivada se
apresente como um direito de fruicao
individual, “uti singuli”, do autor, ainda
que extensivo a toda uma categoria de
beneficidrios. Assim, um servigo publico

31. Veja-se nosso “Direito Administrativo
Brasileiro”, 6.* ed., 1978, Cap. 1V, item II,
atributos do ato administrativo. No mesmo
sentido: Machado Guimardes, “Comentarios
ao Cédigo de Processo Civil”, 1942, IV/184;
Caio Técito, “O Poder de Policia e seus
Limites”, in RDA 27/1; Darci Bessone, “Poder
de Policia”, in RT 210/49; Antdo de Moraes,
Parecer in RT 220/41.

32. STF RF 124/438; TJSP RDA 34/297,
33/293, 95/114, RT 204/283, 220/273,
227/136; TASP RT 307/690, 428/276.

33. TJSP RT 178/798, 293/323; TASP
293/447.

de utilizag@o geral, “uti universi”, como
o calgamento e a iluminagio de vias
publicas, nido pode ser exigidc pelo
particular por via cominatdria, ** mas
os equipamentos domiciliares como 4gua
encanada, telefone, eletricidade e outros
que eventualmente sejam criados para
serventia individual de usudrios, podem
ser exigidos judicialmente pelo parti-
cular que estiver na drea de prestagdo
de tais servicos e nao for atendido
pela Administragdo encarregada de os
prestar. *® Pelos mesmos motivos o par-
ticular ameacado ou lesado por cbra ou
coisa ptblica (canalizacdes, viadutos,
drvores da via piblica, condutores de
energia elétrica etc.) pode exigir comi-
natoriamente as providéncias necessirias
para a remocido do perigo ou cessagdo
do dano, bem como a indenizavio do
prejuizo consumado. Néo se nos afigura
cabivel, entretanto, o pedido de caugio,
nem o embargo da construgio publica,
porque a Administragdo ndo se sujeita
ao oferecimento de garantias prévias aos
administrados, nem pode ter cs seus
servicos e obras paralisados por oposi¢do
do particular, desde que executados em
seus préprios bens.

34, TASP RT 235/492.

35. Pelos mesmos fundamentos cabe
pedido cominatdrio do usudrio contra o con-
cessiondrio para obter servigo de utilidade
ptblica, conforme ja decidimos (RDA 25/263)
e outros julgados admitiram, posteriormente,
a mesma via: TJSP RT 232/196, 304/764;
TASP RT 290/425, 302/506; TJDF RDA
55/144.,
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1. O condominio existe quando o
dominio tem mais de um titular, sem
que nenhum assuma o senhorio da coisa
por inteiro, porque cada qual s6 se
arroga uma parte ideal dela, ndo deli-
mitada “in natura”, presente apenas na
representagio mental. Essa pluralidade
de titulares ocorre em situages diver-
sas, que configuram trés espécies de
condominio: condominio de coisa divi-
sivel, condominio de coisa indivisivel,
condominio de edificio conjugado com
dominio individual de unidade autd-
noma deste, do qual é modalidade a
titularidade mdltipla, por cota ideal, da
mesma unidade autbnoma, para uso
alternado. Ao passo que as duas pri-
meiras situacdes, reuniveis num conceito
puro, correspondem ao condominio tra-
dicional, a terceira, inserivel num con-
ceito misto, liga-se a um tipo de condo-
minio moderno, que, a partir do Ante-
projeto do novo Cédigo Civil, comegou
a ser chamado de edilicio.

O condominio adquire maior impor-
tincia quando recai sobre imdveis que,
além de serem os objetos mais fregiien-
tes das duas primeiras espécies, apa-
recem como os tnicos da terceira. Sob
a forma pura ou tradicional, € encon-
tradigo no interior, incidindo tanto sobre
terras rurais fisicamente divisiveis como
sobre casas urbanas fisicamente indivi-
siveis. Sob a forma mista, também o ¢
nas grandes cidades, onde se desenvolve
cada vez mais o condominio edilicio,
em que se acoplam a propriedade
comum ou coletiva do solo e dependén-
cias utilizdveis por todos os moradores
e a propriedade individual de cada uni-
dade autbnoma, explicando-se a prefe-
réncia urbana por vérias razdes, entre
as quais o alto preco dos terrenos e a
vantagem de poder o morador ficar
mais préximo do seu local de trabalho.
Contudo, ainda se apresenta relativa-
mente rara a modalidade do condominio
que se designa s vezes como hoteleiro,
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em que o direito de uso de cada titular
de unidade auténoma se restringe pelo
uso alternado de outro titular.

No condominio tradicional, que é o
ordindrio, a regra estd na sua tempora-
riedade, pois tem a vocagdo de extin-
guir-se. Quando a coisa € naturalmente
divisivel, pode terminar, em qualquer
tempo, pela divisdo, que atribui a cada
um dos consortes uma parte certa e
determinada. Quando a coisa é natu-
ralmente indivisivel, deve terminar pela
venda, a menos que um dos consortes
a queira para si, indenizando os outros
a aprazimento destes (CC, arts. 629 e
632; CPC, art. 1.117, n. II). Apesar da
transitoriedade conceitual desse condo-
minio, pode ele tornar-se excepcional-
mente duradouro, desde que os consor-
tes combinem uma forma adequada de
administracéo.

No condominio edilicio, ao contririo,
a regra estd na sua perpetuidade, visto
como se constitui precisamente para
que, a todo tempo, possam os consortes
contar com tudo quanto ajustaram como
de uso comum, por lhes ser isso indis-
pensdvel para exercer o direito de pro-
priedade individual que lhes toca nas
vnidades autonomas. Cada uma destas
recebe individuagdo numérica ou alfa-
bética, corresponde a uma cota ou
fracao ideal do terreno e das coisas em
comum, tem acesso a via ptblica e &
legalmente insepardavel do condominio.
A coexisténcia permanente e inseparével
das duas propriedades é assegurada por
uma convengido de condominio, em que
os titulares de unidades autdénomas re-
gulam as respectivas relagbes com um
direito de vizinhanga especial, em que
as normas de Direito Civil se completam
com outras da liberdade contratual.

Essas espécies de condominio fazem
surgir virios problemas no Registro de
Iméveis, que merecem ser aqui recapi-
tulados, a fim de que, ao irromperem,

nao surpreendam os cartérios. Sob o
pressuposto de que ndo € possivel esgo-
ta-los, ja que a realidade dos casos con-
cretos excede sempre qualquer previsio,
aqui se alinham apenas alguns deles,
selecionados pela assiduidade do seu
aparecimento.

2. O condominio ordindrio tem sua
fonte mais copiosa na partilha, quando,
em pagamento da heranga, atribui aos
herdeiros partes de imével, definindo o
quinhdo de cada um deles por uma
fragdo aritmética. Ao dar aos quinhdes
essa expressdo numérica, a partilha se
caracteriza como semidiviséria, porque
nio faz cessar completamente a indi-
visdo hereditdria, exigindo ainda a con-
cretizacdo daqueles no terreno mediante
o processo de divisdo e demarcacao.
Esse segundo estdgio costuma demorar
consideravelmente.

Assim, apdés a matricula do imével
em nome do “de cujus”, o que se langa
no Livro de Registro Geral € a inscricdo
da sentenca de partilha, ainda que mera-
mente aritmética. Essa partilha, por ndo
ter expressio geodésica, institui, na
verdade, um condominio entre os her-
deiros pela distribuicdo do imével entre
eles, ainda que antecipe a aliquota que
deve tocar a cada qual. Enquanto dura,
o estado de comunhdo nido impede que
recaiam sobre o imével sucessivos negé-
cios entabulados pelos herdeiros, que
treqiientemente efetuam a venda de
suas partes indivisas, como menos fre-
qiientemente se langam a venda de
partes divisas. Trata-se de saber qual o
tratamento registral a ser dispensado as
diferentes hipéteses suscetiveis de surgir
em uma e outra modalidade de venda.

Quando a venda versa sobre parte
indivisa, isto €, declarada em comum
com outros, dentro de um todo que se
descreve no titulo, pode ser efetuada
tranqiiilamente, porque importa em
simples substituicio de um conddmino
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por outro. O Cartério do Registro deve
aceité-la e inscrevéla na mesma folha
como exercicio do direito que assiste a
todo condémino de “alhear a respectiva
parte indivisa ou gravéla” (CC, art.
623, n. III).

Quando, no entanto, versa sobre parte
divisa, isto &, fisicamente determinada
do imével em comum, parte essa que
s¢ descreve no titulo juntamente com o
todo remanescente do qual se destaca,
cumpre ao Cartério do Registro averi-
guar rigorosamente se, respeitado o
médulo, tem, ou ndo, a anuéncia dos
demais condéminos. Conforme tenha
essa anuéncia, ou dela careca, o trata-
mento registral difere.

Se a venda de parte divisa do imdvel
em comum se faz com o consentimento
dos demais condOminos, merece ser
recebida como vélida, porque se opera
uma divisdo parcial amigdvel ao desta-
carse a parte vendida, cuja drea se
debita ao quinhdo do vendedor para ser
levada em conta na futura divisdo do
remanescente. ! Nesse caso de desmem-
bramento do todo condominial, descre-
vem-se tanto a parte vendida como a
remanescente, a fim de abrir-se a matri-
cula da primeira, enquanto se faz a
averbacdo da segunda com o seu novo
perimetro. Ai a compra e venda conju-
ga-se com um ato divisério entre vivos
também registravel (art. 167, I, n. 23).

Se, ao contrario, a venda de parte
divisa do imével em comum se realiza
sem o consentimento dos demais con-
dbminos, desqualifica-se para ingressar
no Registro, porque, dependente de
prévia divisdo, carece de corpo certo

1. Lafayette, “Direito das Coisas”, ed.
Garnier, Rio, 1877, vol. 1.°, § 30; Washington
de Barros Monteiro “Direito das Coisas”,
pég. 198; Wilson Batalha, “Registros Publi-
cos”, ed. Forense, Rio, 1977, vol. 2.°/681;
acérddo do Conselho Superior da Magistra-
tura de Sdo Paulo, de 29.11.1974, na “Revis-
ta do Instituto de Registro Imobilidrio”, Sdo
Paulo, 1974, 2.°/84; cf. RT 461/108.

definitivo. Ndo pode ser recebida como
venda de parte ideal, porque, de um
lado, a inscricio hd de guardar fideli-
dade ao titulo e, de outro, o teor deste
impde a abertura de matricula. A re-
-ratificagio do titulo torna-se impe-
riosa.2 A opinido no sentido de que a
venda, apesar dos seus termos, valha
como sujeita a condigdo resolutiva
enquanto ndo se proceder a divisdo
acha-se assim em antagonismo com O0s
principios registrais, que levam a repe-
li-la, por mais acatados que sejam oOs
juristas que a sustentam.®

Se, um a um, todos os conddminos
do imével efetuarem vendas de partes
divisas, exaurindo a 4rea origiral do
todo, entdo, com a tltima venda, encer-
ra-se a matricula matriz, que se acharé
substituida pelas matriculas dos iméveis
menores que dela sucessivamente se
desprenderam. Somadas as édreas par-
ciais destas, recompdem a é&rea total
daquela, do mesmo modo que, reunidas,
as fragdes de uma unidade a integram
novamente.

Quando a venda recai sobre gleba
formada de partes destacadas de dois
iméveis contiguos em comum, cada um
dos quais sofre assim um desmembra-
mento, duplica-se necessariamente o for-
malismo exigido para a venda de parte
divisa tirada de um s6 imével em
comum. Nessa conformidade, além da
descricio da gleba vendida, o instru-
mento deve trazer, em relagdo a cada
um dos iméveis, a mengdo da drea dele

2. Ac6rdio do Conselho Superior da
Magistratura de Sao Paulo, de 29.11.1974,
na “Revista do Instituto de Registro Imobi-
lidrio®, Sdo Paulo, 1974, 2.°/84; acérdio da
1.2 Turma do STF, de 23.8.1974, na “Revista”
cit., 3.°/107.

3. Mendes Pimentel, na RF 52/296;
Washington de Barros Monteiro, “Direito das
Coisas”, 5. ed., Saraiva, Sdo Paulo, 1963,
pég. 264; Serpa Lopes, “Registros Piblicos”,
vol. 3.°/283, n. 527; Carvalho Santos, “Cédi-
go Civil Interpretado®, vol. 3.°/296.



ESTUDOS E COMENTARIOS 33

destacada, bem como a descricio dela
e da remanescente, a fim de se possi-
bilitarem a matricula do imével adve-
niente e a averbagio do desmembra-
mento e da nova configuragio dos
iméveis antigos.

Nao me parece acertado suprir a falta
de mencdo da 4rea destacada de cada
um deles pela unificacdo registral de
ambos, pois ndo ¢ licito infligir aos dois
grupos de comunheiros dos iméveis
antigos uma nova comunho, superposta
a anterior, misturando uns e outrcs con-
déminos. Dada a natureza provisdria
do condominio ordindrio, cuja ex‘ingdo
constitui alvo legal, torna-se incivil,
por ndo resultar nem da lei nem da
vontade das partes, crid-lo no topo de
dois outros preexistentes para facilitar
a escrituragdo do Livro de Registro
Geral. E que no futuro isso dificultara
ainda mais a divisdo entre os cond6-
minos, mormente considerando que
cada um dos iméveis em condominio
tem a sua prépria filiagdo, diferente da
do outro.

No caso de iméveis urbanos, ou lotea-
dos, a admissio de qualquer destaque
depende do reordenamento* dos lotes
pela prefeitura, isto é, da nova confi-
curacio que esta lhes dé oficialmente.
Tanto no destaque como na unido de
lotes, esta geralmente necessiria para
obter-se o lote maior adequado ao edi-
ficio de apartamentos, é exigivel a
prévia aprovagdo da prefeitura para o
rovo tamanho do lote ou lotes reorde-
nados. designada no Rio de TJaneiro
pelas iniciais P. A. (projeto aprovado).
Se os lotes unidos para a construciio de
um edificio pertencem a donos diversos,

4. “Reordenamento” é um vocébulo apro-
priado para designar a distribuicio em novos
tamanhos de terrenos encerrados em certo
perimetro, urbano ou loteado, o que se con-
firma pelo seu emprego para esse fim na epi-
grafe ¢ no contexto de uma das secdes do
titulo do Cédigo Civil italiano, dedicado a
propriedade fundidria (arts. 846 856).

torna-se ainda exigivel a instituicdo de
um condominio por escritura publica
para o fim da matricula do terreno
unificado.

3. A indivisibilidade dos bens, que
tanto pode ser natural, decorrente de
causa interna, acarretadora de alteracio
de sua substéincia, como juridica, deri-
vada de causa externa acautelada pela
lei ou pela vontade das partes (CC, art.
53), atinge os imdveis sob a segunda
dessas modalidades. A indivisibilidade
juridica adere aos iméveis quer no caso
da heranca, quer no do médulo rural,
no primeiro por motivo de ordem pro-
cessual, no segundo por motivo de
ordem econdmica.

Ao preceituar a indivisibilidade da
heranca até a partilha (CC, art. 1.580),
a lei considera que em regra ela con-
siste num patriménio, composto de
méveis e imdveis, e as vezes se reduz
a nada, desde que o espélio nido chegue
para o pagamento das dividas. Dai
vedar que qualquer herdeiro destaque
um imével como objeto de venda, pois
a sua parte ideal paira sobre toda a
heranca e pode até deixar de concreti-
zar-se em imével. Ao oposto do que
acontece no condominio, em que se
admite a venda de parte fisicamente
determinada com a anuéncia dos
demais consortes, isso ndo pode dar-se
na comunhiio da heranga pela razdo
indicada. Ao mesmo tempo que o Re-
gistro nega ingresso a essa abusiva espe-
cializacdo para venda, também o nega
&4 venda ou cessdo indiscriminada da
heranga por falta de especializacdo.

Analogamente, ao estatuir a indivisi-
bilidade do médulo rural, a lei tem por
fim deter a fragmentacio imobilidria
num tamanho minimo de imével abaixo
do qual este ndo daria produgdo econé-
mica. Ainda que o imével seja natural-
mente divisivel, deixa de sé-lo ao veri-
ficar-se que a divisdo lhe arrebata o pre-
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dicado finalistico de servir a produgdo
econdmica, tornar-se, em vista disso,
juridicamente indivisivel. Essa indivisi-
bilidade ja estd latente ou lavrada nas
disposigdes do Cédigo Civil que s6 admi-
tem que o imével sofra divisdo quando
esta ndo o torne impréprio ao scu des-
tino ou incdmodo de explorar, vedan-
do-a, por conseguinte, se acarretar a
impropriedade ou o incomodo da explo-
ragéo (arts. 632 e 1.777).

Todavia, os juizes, por timidez ou
qualquer outra razio, ndo tiraram dessas
disposigbes a conseqiiéncia nelas sub-
jacente, a saber, o embargo de toda divi-
sio incdmoda, ocasionadora do apareci-
mento de um ou mais iméveis insusce-
tiveis de exploragdo econdmica. As par-
tilhas se faziam pela distribuicio de
quinhdes que, pelo seu diminuto tama-
nho, ndio podiam sequer proporcionar
20s quinhoeiros o sustento, menos ainda
deixar-lhes sobra para o mercado. Diante
dessa insuficiéncia, que os induzia muita
vez a abandonar os minifiindios, primei-
ramente sugeri em 1940, numa revista
especializada, depois articulei em 1947,
no Anteprojeto de Lei Agréria, um pre-
ceito terminante para fazer respeitar o
pensamento encoberto da lei civil:
nenhum imével rural serd desmembrado
de modo que daf resulte formar-se outro
insuscetivel de exploragdo econdmica.

Ao apropriar-se desse preceito, ©
chamado Estatuto da Terra félo desa-
jeitadamente, com a mesma impericia
que celebrizou todo o seu contexto, che-
gando ao extremo de, por descenheci-
mento das regras de capitulagio da
matéria legal, langéd-lo num capitulo
dedicado a colonizagdo (Lei n. 4.504,
de 1964, art. 65). Devido a essa subor-
dinagdo capitular, surgiu o entendimento
de que o preceito se aplica somente aos
terrenos sujeitos ao regime de coloni-
zagdo, aos lotes coloniais, quando o seu
intento era abranger todos os iméveis
rurais existentes no Pais, como um

comando genérico e ndo especifico.
Tomando-o como fonte, lei posterior
tentou dar-lhe o sentido de ordem geral,
mas ainda de maneira canhestra, alu-
dindo a “transmissdo a qualquer titulo”
(Decreto-lei n. 57, de 1966, art. 11) até
que outra subseqiiente, instituidora de
um burocrdtico sistema nacional de
cadastro rural, possibilitou, para fins de
transmissio a qualquer titulo, o des-
membramento ou divisdo do imével em
dreas menores do que o mddulo, até
entdo havido como o tamanho minimo,
designando-as como “frages minimas
de parcelamento” (Lei n. 5.868, de 1972,
art. 8.°).

A despeito de sucessivos retoques
legais e regulamentares, o preceito proi-
bitivo de divisio do médulo, original
ou atenuado, continua a gerar interpre-
tagoes divergentes, que ora o confinam
a terrenos sujeitos ao regime de coloni-
zagdo, ora o estendem a terrencs cons-
tantes de escrituras de transmisséo entre
vivos e de partilhas hereditdrias, exclui-
dos os integrantes de condominio, ora
alcancam até estes. Ao passo que os tri-
bunais locais apresentam essa divergén-
cia de exegese, o STF ji considerou
livie da proibicdo a divisdo de condo-
minio para o fim de extingdo deste, sob
o fundamento de que na operagdo extin-
tiva ndo se d4 transmissdo, aludida na
lei interpretativa, mas mera declaracdo
de um dominio preexistente, simples
separagio do que j4 pertencia a cada
condémino. Assim decidindo, ensejou
que se busque adrede a instituicdo do
condominio para posterior divisdo, vale
dizer, uma burla ao principio da indivi-
sibilidade juridica... Donde se vé que
o que nasce torto, como O queé nasce
nulo, ndo convalesce com o tempo, con-
forme previa na exaustiva andlise que
fiz do texto do Estatuto da Terra por
ocasidio do seu aparecimento.

A meu ver, a proibi¢do deve ter abso-
luta generalidade, bem fundada, quer
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juridica, quer economicamente, sem quc
o obste a garantia constitucional da
propriedade, cujo conceito a abona. Nao
¢ a proibi¢do que merece ser condenada,
mas a forma de ser executada, a deter-
minagio do mddulo rural, que, pelo seu
carater geral e abstrato, como o da lei,
raramente condiz com a realidade de
cada caso. O desajustamento entre o
moédulo e a realidade estd agora solene-
mente confessado, pois redunda nessa
confissdo admitir a dltima lei, abaixo
daquele, as fracGes minimas de parcela-
mento, que outra coisa nao representam
sen@o o escalonamento do erro... Essa
descida, porém, pode ser insuficiente em
certos casos € excessiva em outros, frus-
trando, na segunda hipétese, a unidade
econdmica rural que, a bem da produ-
¢io, detém a fragmentacdo imobilidria
rural em um “corpus” minimo, tornan-
do-o indivisivel.

Que se conclui dai? Dai se conclui
que a determinagdo do médulo rural
ndo deve ser feita por um ato norma-
tivo de cardter geral e abstrato, por
mais que a reparticdo central se empe-
nhe em individualizd-lo, mas deixada a
cargo de 6rgdo local que, com conheci-
mento de causa, lhe dé carater espe-
cial e concreto, afeicoando-o0, em cada
caso, & originalidade do imével, confor-
me a composicio do solo deste e a dis-
tincia do mercado capaz de absorver-
-lhe a producdo. As vezes, num mesmo
imével, rednem-se duas, trés e mais
qualidades de solo em propor¢des dis-
tintas, ao passo que no imével contiguo
o solo se apresenta homogéneo, o que
impde ao primeiro um mdédulo assaz
diferente do que cabe ao segundo, apesar
da contigiiidade. Essa acomodac¢do ao
caso concreto pode ser controlada com
facilidade pelo 6rgdo local do servigo
ptblico instituido secularmente para
fixar a titularidade e o tamanho dos
iméveis do Pafs, o Cartério do Registro
de Imdveis.

Nessa conformidade, definida por lci
a unidade econdmica rural como aquela
capaz de sustentar uma familia, a adap-
tacdo a esse conceito far-se-4 na prépria
comarca da situagdo do imével, ficando
a sua admissibilidade sob a fiscalizacgio
do Registro de Imdveis, que poderia
impugné-la para o efeito de vistoria, sus-
citando a competente ddvida perante o
juiz. Essa descentraliza¢io executiva
cvitaria ainda disparidades jd obser-
vadas, como a de estar o imével em
comum no cartdrio, enquanto uma ou
mais partes dele figuram como iméveis
independentes no INCRA, ou a dc fazer-
-se a unido de imdveis sab um nidmero
novo no cartério, enquanto no INCRA
se realiza sob o niimero do mais antigo.

Tanto mais segura parece ser essa
solugdo quanto a atividade funcional do
juiz ficard no futuro submetida ndo s
a disciplina de uma lei orgénica nacio-
nal como a vigilancia permanente do
Conselho Nacional da Magistratura.
Iiberada dessa incumbéncia, a reparticao
central, o INCRA, recuperaria um tempo
precioso para dedicar-se a fundo a
tarefa de titulacio dos iméveis das
regides subdesenvolvidas, como as da
Amazdnia, recentemente integradas na
comunidade nacional pela rede de trans-
portes e comunicacdes, coligindo e enca-
deando documentos para legalizar a
situacdo dos ocupantes de terras, missdo
de suma relevincia na atualidade, que
poderia, se necessdrio, chegar a proposta
de uma lei saneadora semelhante a de
1850.

Nio obstante as vicissitudes a que se
expds, é fora de ddvida que o médulo
rural deve ser respeitado em todo des-
membramento de terra, quer derive de
transmissdo entre vivos, de transmissdo
“causa mortis” ou de extingdo de con-
dominio. A sua indivisibilidade funda-se
em motivo de ordem piiblica, do mesmo
modo que a indivisibilidade do lote
urbano minimo. Assim como néio pode
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desmembrar-se um imével rural de modo
que dai resulte outro insuscetivel de
exploracdo econdmica, também néo pode
secionar-se um imével urbano de manei-
ra que dai provenha outro insuscetivel
de receber construgdo.

Essa proibi¢do ndo impede, porém,
que, num e noutro caso, se destaque
drea menor do que a do médulo quando
se destina a anexacdo ao imdvel confi-
nante, contanto que no titulo de des-
taque conste expressamente que tem essa
destinacdo e que o imével remanescente
permaneca com &rea igual ou superior
3 do médulo. E que, em ambos os imé-
veis, no anexado e no remanescente,
se observa o espirito da lei, que é o
resguardo da unidade de exploragéio ou
de construgdio. Embora também se
aplique ao imével urbano, a rcgra se
acha hoje expressa no tocante ao imével
rural (Lei n. 5.868, de 1972, art. 8.°,
§ 4.°). .

Por conseguinte, ndo parece aceitdvel
que se destaque e se aliene um imével
urbano com dimensdo exigida pela lei
municipal, deixando com é&rea inferior
a esta o remanescente. Nio obstante,
isso ja4 foi aceito por um alto colégio
judicidrio ao resolver a divida correta-
mente suscitada pelo registrador num
caso em que o transmitente tinha um
terreno de 13 m de frente por 13 m de
fundo e transmitia na escritura 12 m de
frente por 12 m de fundo, ficando, por-
tanto, com uma lingua de solo porven-
tura reservada a um vizinho.® Se ocor-
resse o inverso, isto é, a venda dessa
lingua ao vizinho para anexagdo ao
imével deste, nada haveria a objetar.

A anexacdio de parte de um imével
rural ou urbano a outro confinante faz-se
mediante a inscricdo da parte anexada
na matricula do imével anexador, com-

5. Acérdio do Conselho Superior da
Magistratura de Sdo Paulo, de 6.2.1976, na
RT 487/90.

pletada com a averbacdo da nova des-
cricdio do perimetro deste, a vista de
requerimento do interessado, instrui-
do ou ndo com planta, conforme
entender o registrador. Ndo ha cogitar
de fusdo de matriculas, porguanto a
parte ndo tem matricula autdnoma, que
fica retida com o imével remanescente,
do qual se destaca. Contudo, o proce-
dimento é semelhante, visto como, ndo
se admitindo imével inferior ao médulo,
importa que, simultaneamente com o
ingresso da parte defectiva, se aduza a
descrigdo do novo perimetro do imével
engrandecido, formado de segmentos
perimétricos das duas antigas descricdes.
Fssa maneira de realizar a tabulagio
num caso ndo previsto na lei resulta da
analogia com outro nela previsto.

Quando a indivisibilidade ¢é natural,
como a de uma casa popular, ou de
qualquer outra de estrutura complexa
ou infrangivel, o condémino tem prefe-
réncia para haver a parte para si, tanto
por tanto, se o consorte quiser vendé-la.
Essa preferéncia para aquisicdo da parte
de casa comum indivisivel pode ser
exercida indiferentemente na venda par-
ticular e na judicial. Quer isso dizer
que, se a alienag@o se fizer a um estra-
nho, o cartério poderd declinar de fazer
a inscricio da escritura se dela nao
constar a anuéncia do outro ou outros
condéminos, 0 que n#o acontecerd na
venda judicial, porque neste é precisa-
mente o desacordo destes que conduz a
alienacdo a estranho, depois de ense-
jado o exercicio da preferéncia. O levan-
tamento da ddvida perante o juiz cons-
titui o meio normal de resguardar a lega-
lidade da transferéncia (CC, art. 1.139;
CPC, art. 1.117, n. ID).

4. O condominio de edificio tem
sua origem no acordo de vontades e
oferece muito maior nimero de proble-
mas, o que facilmente se compreende
por ter um titulo complexo, o memorial
de incorporagéio, organizado pelo pro-
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movente da constru¢do, o chamado
incorporador, de quem se irradiam todas
as providéncias para a consecucdo do
fim visado. A primeira delas é justa-
mente o arquivamento, no Registro de
Iméveis, do memorial de incorporagio
com os documentos anexos, como titulo
do terreno, projeto de construgio, plano
dos apartamentos com as suas fragdes
de terreno e minuta da convencio de
condominio, pois entio ainda nio
existem as pessoas habilitadas a cele-
brd-la, que s6 aparecerio quando esti-
verem vendidos pelo menos dois aparta-
mentos.

A marcha formalistica desse memorial
no Cartério do Registro de Imdveis
scgue estes tramites: 1) prenotacdo do
memorial no Livro de Protocolo; 2)
cxame da legalidade do memorial; 3)
transcricdo do memorial no Registro
Auxiliar e do extrato no livro indice;
4) transcricdo da convenc¢io de condo-
minio no Registro Auxiliar ¢ averbagéo
das alteragdes nesse Registro; 5) inscri-
¢do das promessas de venda (registro)
¢ das vendas definitivas (matricula) no
Registro Geral; 6) averbagio da cons-
truciio do edificio e da numeragio dos
apartamentos no Registro Geral apés o
“habite-se” (incorporador, construtor ou
adquirente).

Dentre os tramites acima referidos, o
mais demorado € naturalmente o exame
da legalidade do memorial, em cujo
curso cumpre verificar primeiramente se
ele estd instruido com a documentagdo
legalmente exigida, relativa ao terreno,
ao edificio, aos promoventes da constru-
¢éio e aos adquirentes de suas unidades
autonomas, os tltimos dos quais ads-
tritos ao dever de assinar a pega essen-
cial para a existéncia do novo tipo de
propriedade mista, a convengdo de con-
dominio. Segue-se o exame, um a um,
de todos os documentos que o instruem
para aferir a sua conformidade com a
lei, relevando apurar, por dizer respeito

3-R.DI/2

a legitimagdo do sujeito, se o incorpo-
rador € titular de direito sobre o ter-
reno ou construtor com mandato do
titular (Lei n. 4.591, de 1964, art. 31).
No tocante ao objeto, incumbe sobretudo
conferir trés pontos, a saber, se a des-
cricdo do terreno no memorial coincide
com a constante do Registro, se, pre-
existindo nele algum prédio, foi aver-
bada a demoli¢io e se, provindo da
juncdo de dois ou mais terrenos conti-
guos, foi efetuada a unido registral destes
mediante a fusdo das respectivas matri-
culas,

Dos documentos instrutivos do memo-
rial, as certiddes de agdes civeis, rela-
tivas ao imdvel, ao alienante do terreno
e ao incorporador precisam ser cuidado-
samente lidas, a fim de que ndo passe
em branco a omissdo eventual da sua
natureza, que pode ser tal que impega
o registro da incorporagdo. Assim acon-
tece com a executiva, em que haja sido
penhorado o terreno onde se pretende
erguer o edificio, e com a reivindica-
téria desse terreno ou de faixa dele. As
vezes um negbcio de faixa de terreno,
celebrado entre dois vizinhos, por nio
se formalizar adequadamente, ocasiona
depois uma agdo reivindicatéria de um
deles contra o outro, a qual, denunciada
em certiddo, susta a incorporacic sobre-
vinda no terreno deste, conforme o ocor-
rido na espécie abaixo exposta.

Ao ser examinado o memorial de
incorporagdo de um edificio na rua A,
verificou-se haver, contra o proprietario
¢ incorporador, uma acfo reivindicatéria
movida pelo condominio de outro na
rua transversal B, referente a uma faixa
de solo localizada no fundo do primeiro
terreno, ai limitrofe com o segundo. Essa
faixa fora anexada ao terreno da rua
A em virtude de vistoria administrativa
com a concordincia do entdo sindico
do condominio da rua B, retirada pelo
seu sucessor por achar irregular a ane-
xagdo, que tampouco ingressara no Re-
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gistro de Iméveis para modificar o peri-
metro do terreno da rua B.

Embora, na incorporagido do cdificio
da rua A, o proprietdrio e incorporador,
de posse da faixa, se obrigasse a devol-
vé-la, ou a indenizar o confinante, con-
forme o resultado da agdo, o cartério
exigiu a alteragdo do projeto para que
ela ficasse livre de qualquer construgdo
¢ bem assim a inser¢do em todos os ins-
trumentos subseqiientes de mandato ao
incorporador para cumprir a sentenga
futura. Além disso, levantou preventiva-
mente a divida, a fim de que o incor-
porador, a financiadora e a corretora,
que iriam investir grande soma em
publicidade, ficassem resguardados de
possivel requerimento do autor ac Juizo
dos Registros Pdblicos no sentido do
cancelamento do memorial.

Nenhum dos documentos, porém, re-
clama maior vigildncia do que a minuta
de convengdo de condominio, cujas cldu-
sulas regulardo as relagdes dos futuros
donos ou moradores do edificio. Em
primeiro lugar, essa vigildncia incidird
sobre a discriminagdo dos apartamentos.
de suas 4reas e das correspendentes
fracdes de terreno, assim como sobre a
mencido daqueles que tém vagas na
garagem e as fragdes de terreno destas
para confirmar a exatiddo dos enuncia-
dos e das vinculages entre apartamen-
tos e vagas. Repetida a operagdo no
tocante as 4reas das partes comuns, a
soma do que é de propriedade individual
e do que é de propriedade condominial
devera dar a 4rea total do edificio. A
freqiiéncia com que o incorporador
vende mais vagas de garagem do que
aquelas que o espago do subsolo com-
porta justifica que o cartério exija a
planta deste, assinada por profissional
habilitado, com a menc@o expressa da
drea livre, isto &, excluidas as colunas
e outros obsticulos 2 circulagdo, ao
invés de contentarse com a simples
declaragdo dele, acompanhada as vezes

de uma planta vazia (Lei n. 4591, de
1964, art. 32, “p”).

Em segundo lugar, recaird sobre o
teor das cldusulas minutadas, entre as
quais se insinuam ndo raro algumas
abusivas, outras denunciadoras de favo-
recimento de um ou mais candidatos
encobertos para o pablico, mas ja apra-
zados com o incorporador, umas e
outras tendo geralmente como objeto a
cobertura, o andar térreo ou o terreno
circundante. Entre as cldusulas incabi-
veis, a pratica ji assinalou aquela em
que o incorporador se reserva o direito
de explorar permanentemente a cober-
tura e as paredes laterais com antincios
comerciais. Essa cldusula viola frontal-
mente a lei, que, instituindo a indivisi-
bilidade e a inalienabilidade do terreno,
bem como de todas as partes de uso
comum, profbe implicitamente que estas
sejam oneradas com o usufruto em bene-
ficio do incorporador ou de outrem (Lei
n. 4591, de 1964, art. 3.9).

A administra¢do do condominio, com-
posta de trés Orgdos, um executivo, 0
sindico, um consultivo, o conselho, e
um deliberativo, a assembléia geral,
prevista com suas atribuices na lei,
desdobra-se freqiientemente na conven-
¢do. Quanto ao sindico, € eleito em as-
sembléia geral dos conddéminos, em que
um deles representa as vezes a quase
totalidade, o que dd azo a indefinida
permanéncia daquele na funcdo, por
forca de reelei¢Ges sucessivas, garantidas
pela posse documental do quorum exi-
gido. Nao parecendo legal limitar o
nimero de procuragBes a um condd-
mino para representacdo em assembléia,
a safda da situacdo indesejavel estara
em limitar convencionalmente a reelei-
¢do a dois ou trés periodos consecutivos.
Relativamente ao conselho consultivo,
pode ter trés membros efetivos e trés
suplentes, embora a lei ndo preveja a
supléncia, tornando-se isso vantajoso em
um edificio grande, com um nimero
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elevado de unidades autdénomas, onde
repetidamente um dos membros efetivos
falta a convocacdo do sindico. ©

Quando, ao invés de nascer de um
memorial coroado por convengdo, o
condominio de edificio surge “a poste-
riori” pela alienacido de unidades autd-
nomas de edificio jd4 construido, dese-
nha-se uma situacdo semelhante & que
se configurava por ocasiio do apareci-
mento da primeira lei permissiva da
propriedade por andares. Essa lei partia
do pressuposto de um edificio j4 pronto,
construido de cimento armado ou mate-
rial similar incombustivel, com cinco ou
mais pavimentos, dividido em aparta-
mentos, cujo dono desejasse aliené-los
isoladamente, havendo a sua redacdo
sido alterada mais tarde para referir-se
a cdificio de dois ou mais pavimentos
(Decreto n. 5.481, de 1928, art. 1.
Lei n. 285, de 1948, art. 1.°; cf. De-
creto n. 4.857, de 1939, art. 249).

Assim, o condominio originario, posto
em voga pela disciplina da lei atual,
tem, de onde em onde, a companhia do
condominio superveniente, previsto inci-
dentemente nela, quando impde o dever
de elaborar a convengdo do condominio
ao titular de direito em edificaces “j4
construidas™ (Lei n. 4.591, de 1964, art.
9.°, principio). No primeiro caso, o con-
dominio surge no momento da constru-
¢do, instituido por uma pluralidade de
interessados; no segundo, aparece depois
da construgdo, quando o proprietario
tnico do edificio resolve vender suas
unidades autdnomas a uma pluralidade
de compradores.

Neste segundo caso, em que se re-
monta a situagdo primitiva, a lei regu-
ladora desta exigia apenas que cada
apartamento fosse assinalado com uma
designacdo numérica, averbada no Re-

6. No sentido indicado, a resposta dada
a um consulente, com a habitual lucidez, pelo
Dr. Anténio Ramos de Melo, do 5.° Oficio
do Registro de Iméveis do Rio de Janeiro.

gistro de Imdéveis, para os efeitos da
identidade e discriminagdo. Na verdade,
pertencendo o prédio originalmente a
um s6 dono, deve estar inscrito em nome
dele com a descricio comum. Se ele
fizer vendas parciais de apartamentos,
bastard que estes sejam identificados por
sua designacdo numérica para que sejam
cbjeto de inscrigdes autdnomas.

Vertendo esse requisito registral no
procedimento adequado & natureza da
instituicdo, dai emerge um memorial
abreviado devido & falta da figura do
incorporador. No lugar deste, o proprie-
tério deve fazer um simples requeri-
mento ao Registro de Iméveis com a
descricdo do edificio, em que se discri-
minam as unidades auténomas, por sua
designacao numérica ou alfabética, bem
como as partes comuns, por sua deno-
minagdo, aquelas ¢ estas com as respec-
tivas dreas, instruido com os scguintes
documentos: a) certidio da prefeitura
corroboradora da designacdo numérica
ou alfabética dos apartamentos, bem
como um jogo de plantas dos pavimen-
tos, além de planta da situacio; b)
havendo garagem, ainda a planta desta
com a men¢do da sua capacidade para
guarda de automéveis, bem como a
declaragdo, nela e no requerimento, dos
apartamentos que t€ém vagas; ¢) conven-
cdo de condominio, assinada pelos dois
primeiros adquirentes ou pelo proprie-
lario e um destes, se o proprietdrio pre-
tender continuar no edificio.

5. O condominio de muros é fre-
qiiente, porque o Cddigo Civil estabe-
lece a presungiio de pertencer o muro
divisério em comum aos proprietirios
confinantes, salvo prova em contririo
(art. 571). A presungdo funda-se na
existéncia de dois proprietdrios confi-
nantes, quando se torna razodvel supor
que ambos tenham contribuido para a
obra em que tinham igual interesse. Essa
presungdo condiz geralmente com a rea-
lidade, e que leva o titulo a emitir a
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declaragio de propriedade do muro,
descrevendo apenas o terreno como deli-
mitado por muro ou muros. Se 0 muro
ndo pertencer a ambos os confinantes,
serd conveniente tornar expressa no
titulo a declaragdo de sua propriedade,
a fim de cortar ddvidas futuras, ndo s6
sobre esta como sobre o tamanho do
terreno.

A existéncia ou ndo de condominio
repercute efetivamente na especializagio
do imével urbano, pois a construcdo de
muro sem meagao entre terrenos con-
finantes costuma fazer um deles parecer
menor e o outro maior. Tanto vale dizer
que esse aspecto do condominio torna-

se relevante nas vistorias administrati-
vas de metragem. Antigamente para
assinalar claramente a propriedade dos
muros, estes traziam no topo uma incli-
nagiio ou pingadeira para um dos lados,
quando pertenciam ao proprietdrio desse
lado, ou de ambos os lados, quando
pertenciam a ambos os proprietdrios
(meagdo). Com o desaparecimento cres-
cente das tradicdes entre nés, também
esta, deveras excelente para evitar ou
dirimir conflitos, estd desaparecendo,
embora a “pingadeira® ou inclinagdo
continue a ser o sinal exterior da pro-
priedade de muro em outros paises (cf.
CC italiano, art. 881).



DIREITO DE PROPRIEDADE

Extensdo e limitacoes *

HISTORICO

1. Em dois iméveis situados & Rua
P., ambos sem ndmero, para essa rua,
que € muito estreita, um deles atual-
mente pertencente a um espdlio, e o
outro compromissado particularmente a
N. A. G. e atualmente locado (terreno e
construcdo) a firma Z. M, A. Ltda.,
ocorre a seguinte situacdo:

a) a inventariante do espélio de M.
I. K. J. determinou o estaqueamento,
com estacas de ferro, na parte de seu
terreno, que confina com o de N. A. G.,
tudo provocado, exclusivamente, em vir-
tude de desentendimentos pessoais tidos
com algum sécio ou empregado da Z.
M. A. Ltda.;

b) ditas estacas ndo trazem ao prédio
objeto de inventdrio utilidade de espé-
cie alguma, mas até mesmo, pelo con-
trério, enfeiam o terreno que é cimen-
tado, e que se coloca & frente das gara-
gens de ambos os terrenos e que dio
para um espago que antecede A calgada
(v. fotos, sob documentos ns.);

* No caso a que se refere o presente

parecer foi obtida a medida cautelar, nio
tendo ainda sido julgado o mérito (julho
de 1977).

ARRUDA ALVIM

Professor Coordenador do Mestrado e Doutorado
em Direito Civil e Processo Civil na Universidade
Catdlica de Sao Panlo

b.1) essas estacas foram retiradas e,
depois, recolocadas. Tal fato se deu pela
circunstdncia de o caminhdao da firma
Z, M. A. Ltda. se encontrar dentro do
terreno, para recolher materiais. A colo-
cagdo, entdo, das estacas “aprisionou”
dito caminh&o, criando uma situagio tio
ilegal, injusta e absurda que até mesmo
o espdlio, por sua inventariante, pro-
curou alterar. Entretanto, voltou 2 reco-
locagdo das ditas estacas, depois de o
caminhao ter saido;

c) se, entretanto, tais estacas nio
trazem beneficio algum ao prédio cons-
tante dos bens inventariados, ja relati-
vamente ao prédio confinante, sem
niimero, da mesma rua, compromissado
aN. A. G., prejudicam severissimamente
sua utilizacdo, dado que, pela absoluta
estreiteza da rua, ndo pode a firma loca-
tdria entrar ou sair com caminhdo, o que,
simplesmente, paralisa sua vida econd-
mica e comercial. Mesmo um caminhéo
menor do que o rotineiramente utilizado
pela firma locatdria, ndo teria condigdes
de ingressar no pétio do prédio, em vir-
tude das estacas;

d) de outra parte, ademais, con-
quanto o terreno compromissado a N.
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A. G. tenha outra frente, esta outra
frente é insuscetivel de utilizagdo, pois:
A) seria sumamente onerosa, sua
utilizagdo, pois importaria na prépria
destrui¢do da loja, construida em alve-
naria e existente para essa outra rua, e
que se constitui no préprio corpo do
prédio assentado sobre o terreno;

B) importaria em imensos sacrifi-
cios. de ordem econdmica, dado que
precisaria haver destruigio desta cons-
trucao;

C) de outra parte ademais, tem o
terreno profundo declive para a rua dos
fundos, onde est4 situado o terreno esta-
queado, existindo longas escadas, da
frente aos fundos, o que, de per si, invia-
biliza o trafego interno de um veiculo,
além da hipétese da destruigdo;

D) acrescente-se, ainda, que a firma
de materiais — locatédrio do imével con-
finante — tem loja, com' aparelhamento
especial, balcio para atendimento dos
clientes, no lado oposto ao do conflito;

E) é o depésito de material, que
se localiza na parte de baixo da rua,
por onde ingressa o caminhgo;

F) segue-se que, ndo hd condigdes
normais para o ingresso do caminhdo
pelo outro lado;

G) com o estaqueamento, pela abso-
luta estreiteza da Rua Particular, o
caminh@o ndo pode, sequer, receber as
mercadorias, pois isto demora e para-
lisa o trinsito da prépria rua. Assim,
sequer na rua pode estacionar seu cami-
nhdo a firma autora.

Quesito 1: O direito de propriedade
¢ ilimitado ou se sujeita a restri¢es de-
correntes da prdpria vida em sociedade
e que foram recebidas pelo nosso Di-
reito Positivo?

O DIREITO DE PROPRIEDADE

Entre os direitos assegurados consti-
tucionalmente estd o direito de proprie-
dade.

Mas, a atribuicio de direitos subje-
tivos ndo implica, absolutamente, a
auséncia de limites em sua fruigdo e a
inexisténcia de limites no exercicio dos
mesmos. Como diz Paulo Dourado
Gusmido, “a faculdade e o poder juri-
dico, atribuidos pelo Direito objetivo ao
titular do direito, sdo limitados. Os limi-
tes do Direito subjetivo, porém, ndo se
reduzem, somente, aqueles expressa-
mente definidos pela lei, mas, ainda,
aqueles estabelecidos no ordenamento
juridico”; e conclui, mais adiante, 0
mesmo autor, “o direito subjetivo sé
pode ser compreendido, em nossa época,
como meio de atingir fins individuais
ligados a fins sociais para os quais ©
direito é constituido”; (cf. “O abuso do
direito”, in RF CXVIII/361-363).

Desde o préprio texto da Carta
Magna, encontramos limitagSes ao direi-
to de propriedade, limitacOes estas que,
como é &bvio, devem ser respeitadas
pelas leis ordinérias, nada obstando que
essas, ante a necessidade do convivio
social ou de interesses sociais, fixem
outras.

Dentre as normas constitucionais,
encontramos o art. 160, n. III, que
traca, nitidamente, o perfil do instituto,
estabelecendo que € principio funda-
mental a fungdo social da propriedade.

Pontes de Miranda, em comentando
essa garantia, chega ao seguinte enun-
ciado: “E garantido o direito de pro-
priedade como atribui¢do subjetiva, sé
se permitindo a desapropriacdo por
necessidade ou utilidade pdblica, me-
diante indeniza¢do prévia, segundo a lei
que se editar, e como institui¢do, poden-
do a lei definir o contedido e os limites
do direito de propriedade e regular-lhe
o exercicio”; (“Comentirios a Constitui-
cdo de 1946”, vol. 111/265-266 — apli-
cavel 2 atual).

Ante o exposto, vemos que os direitos
sdo instituidos, com conteiido e exerci-
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cio previamente determinados, para
serem usados dentro de limites e, dentre
esses, estdo as exigéncias do coexistir
pacificamente em sociedade ¢ o desen-
volvimento nacional.

O art. 5.° da Lei de Introducio ao
Cédigo Civil, a seu turno, cujo conteddo
sdo normas de sobredireito, isto ¢, ende-
recadas a interpretacdo e inteligéncia de
todas as demais normas, estabelece “in
verbis”: “Na aplicacio da lei, o juiz
atentard aos fins sociais a que ela se
dirige ¢ as cxigéncias do bem comum”,
0 que corrobora nossa afirmagdo ante-
rior.,

Quesito 2: Poderia o proprietdrio de
um imovel, ou quem dele tenha a posse,
colocar estacas em sua calgada (se bem
que esta adentra o passeio piblico mais
profundamente que nos imdveis outros
— foto fls.) ou, mesmo no seu terreno,
sem cerca ou divisdo para a rua, impe-
dindo o acesso do caminhdo da firma
comercial, contigua ao seu depdsito de
material? Ndo estd caracterizando, aqui,
o0 abuso de direito? Lembremos que: a)
tais estacas ndo trazem beneficio algum
ao espdlio réu, onde estd arrolado o
imével confinante com o da firma; b)
por outro lado, causa prejuizos incal-
culdveis a locatdria do imdvel contiguo,
em seu comércio de materiais de cons-
trugao.

O ABUSO DO DIREITO

Oswaldo Aranha Bandeira de Mello,
sintetizando os pensamentos a respeito
do abuso do direito, preleciona, citando
as duas correntes fundamentais encon-
tradas por Tito Arantes.

Pela “concepgdo psicolégica ou sub-
jetiva, ocorre o abuso de direito quando
o seu titular o exerce com intuito de
prejudicar terceiro”. .. “J4 pela realista
ou objetiva se verifica o abuso de direito
quando seu titular o exerce com desna-

turamento do instituto juridico, de
maneira a contrariar a sua categotia juri-
dica” (cf. “Principios Gerais de Direito
Administrativo”, Forense, vol. 1/426,
1.2 ed.).

E evidente que se o estaqueamento
nao beneficia quem o fez, e por outro
lado prejudica o vizinho, hd, nesse fato,
abuso no exercicio do direito de pro-
priedade, pelo critério psicolégico ou
subjetivo.

Pelo critério do desnaturamento do
instituto, também ressalta claro o mesmo
abuso. Realmente, ndo se estd cercando
ou construindo na calcada, passeio ou
terreno, para haurir disto alguma utili-
dade, mas, exclusivamente, estaqueou-se
para prejudicar o vizinho. Nao se uti-
lizou do direito de construir ou cercar,
conforme a natureza dos mesmos, mas
para causar dano.

A conduta do espélio réu nio resiste
ao exame em qualquer um dos enfoques,
atinentes as diversas teorias do abuso
do direito. Por outras palavras, seja qual
for a perspectiva pela qual seja visua-
lizada a atitude do réu, sempre af,
indisputavelmente, ver-se-d4 o abuso do
direito.

Se esmiugarmos a teoria subjetiva,
constataremos que serd configurativo
de abuso de direito o ato que objetiva
prejudicar outrem (v. Silvio Rodrigues,
“Responsabilidade  Civil”, wvol. 4.2,
1975). Ou, ainda, na mesma linha,
quando o ato seja praticado ou o direito
seja exercido “sem qualquer interesse
por seu autor” (v. Silvio Rodrigues,
idem, ibidem, n. 19, pdg. 52; Ripert,
“A Regra Moral nas Obrigagdes Civis”,
trad. brasileira, 1937, Sdo Paulo, n. 85).
Ora, na espécie, é curial e ostensiva a
inexisténcia de qualquer interesse para
o espdlio, o qual, alids, ndo justifica,
em sua notificagdo, dirigida a firma
autora, absolutamente, a razio de ser
do ato praticado, desfeito e refeito (as
estacas foram recolocadas).
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Ademais, saliente-se, que a doutrina
coloca o elemento intencional como
nuclear 2 configuragdo do abuso de
direito. No caso em tela, a circunstén-
cia da retirada das estacas, de molde a
que o caminhdo que estava dentro
pudesse sair, obviamente, decorreu da
circunstincia de que o estaqueamento
com o caminhdo dentro era tdo absurdo
e brutalmente injusto que até mesmo o
espblio foi a isso sensivel. Por isto €
que retirou as estacas para que ¢ cami-
nhido saisse, voltando, lamentavelmente,
a recolocé-las, com o que persiste na
intencdo de prejudicar a firma e prati-
cando, assim, o abuso de direito.

Segundo a teoria objetiva, basta o
exame externo do ato tido como abu-
sivo de direito, o qual, se positivo o
exame, devera ser desfeito, tendo entdo
cabimento indenizagdo, se tiver havido
prejuizo, pois — utilizando-nos das pala-
vras do Prof. Silvio Rodrigues, que cita
Josserand, “os direitos foram conferidos
ao homem para serem usados de uma
forma que se acomode ao interesse cole-
tivo, obedecendo a sua finalidade,
segundo o espirito da instituigdo” (v.
Silvio Rodrigues, ob. ult. cit.,, n. 19,
pég. 54). O Tribunal de Justica do Es-
tado de Sdo Paulo, com clareza e auto-
ridade, ja configurou o perfil do abuso
do direito, conforme acérddo ajustdvel
a espécie, e cuja ementa €, “verbis”:
“Abuso de direito é todo ato que, em
principio autorizado legalmente, se exe-
cuta em desconformidade ao ordena-
mento juridico, ou com excesso em sua
limitagdo™ (RT 332/226).

Além do acérdao citado, esta orien-
tacdo ja fora expressamente encampada
pelo nosso legislador, em mais de uma
norma, Lei de Introdugdo, art. 5.° e,
anteriormente, CC, art. 160, n. I, e,
pois, “quer dentro, quer fora do con-
trato, o abuso do direito pode sempre

tido de iliciedade sempre que sua utili-
zacao, pelo titular do direito, desviar-se
da finalidade social para a qual o direito
subjetivo foi concedido” (v. Silvio
Rodrigues, “Direito Civil”, vol. 1/284,
n. 152; mesmo autor € mesma obra, vol.
1V/55, n. 19, “fine”). Este dltimo autor
¢ claro a expressar sua opinido, nas
seguintes palavras a respeito da posicao
do Direito brasileiro: “Acho ter sido
essa concepgdo de abuso de direito abra-
cada pelo legislador péatrio quando, no
art. 5.°, da Lei de Introducao ao Cédigo
Civil, determinou que na aplicagdo de
lei o juiz atenderd aos fins sociais a
que ela se dirige e as exigéncias do bem
comum” (v. Silvio Rodrigues, ob. ult.
cit., n. 19 do vol. 1V/55, do seu “Direi-
to Civil”). Constatamos, portanto, que
ao lado da regra do art. 160, n. II, do
CC, encontramos a reforcé-la, se neces-
sdrio fosse, a regra do art. 5° da Lei
de Introducdo ao Cédigo Civil, que
alberga diretrizes gerais, para os magis-
trados, na interpretagdo de todas as leis.

Se se continuar na perquiricdo dos
diversos enfoques, a respeito do abuso
do direito, a atitude do réu continua a
ndo resistir, ainda, sendo a4 da configu-
racdo de auténtico abuso do dircito. No
Direito sui¢o, lemos que cada um deve,
ao exercitar seus direitos, fazé-lo de
boa-fé (CC suigo, art. 2.°: “Chacun est
tenu d’exercer ses droits et d’exécuter
ses obligations selon les régles de la
bonne foi”). E evidente que o espélio
ndo executou o estaqueamento de boa-
-fé, sendo sé para o fim de causar dano
ao seu vizinho.

A teoria do abuso do direito, con-
temporaneamente, inclusive entre nds,
aplica-se a todos os campos do Direito
(v. Silvio Rodrigues, “Direito Civil”,
cit., vol. 1V/58, n. 21), espraiando-se
no direito obrigacional, para o direito
das coisas e¢ até mesmo para o direito

se apresentar ¢ o ato abusivo estd reves- de familia.
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Desta forma, fazendo nossas, mais
uma vez, as palavras do Prof. Silvio
Rodrigues, “dentro do quadro da res-
ponsabilidade civil, aquele que causa
dano a outrem pode ser compelido a
repard-lo, ndo sé quando age em desa-
cordo com a lei como também quando,
atuando dentro dos quadrantes de seu
direito subjetivo, desatende a finalidade
social para a qual o mesmo foi conce-
dido™ (ob. ult. cit., vol. IV/59, n. 22).

A jurisprudéncia francesa, de anos
atrdas, tem dois casos que, em sua con-
textura juridica, servem a presente espé-
cie, quais sejam o caso de Clement
Bayard e o caso de um médico que pre-
judicou seu vizinho, ambos a seguir
relatados abaixo:

1°) caso Clement Bayard: Consti-
tuiu-se este caso na hipétese de um pro-
prietario, em seu terreno, levantar hastes
de ferro com o objetivo de impedir seu
vizinho que, como construtor de dirigi-
veis, ndo podia proceder a aterrissagem
dos mesmos, por causa das pontas
agudas das referidas hastes. Reconhe-
ceu-se que ao proprietirio, assistia o
direito de construir; mas, na realidade,
constatou-se, na espécie entdo vertente,
que seu intuito era o de prejudicar e
ndo construir com utilidade, embora o
fizesse dentro de seu terreno. Foi, por
isto, obrigado a remover os obstdculos;

2.°) caso do médico: Certo médico,
em sua propriedade, usava aparclho de
diatermia, mas refletidas as ondas desse
aparelho no prédio vizinho, vieram elas
prejudicar aparelhos de réddio, por este
ultimo vendidos. O comércio deste
sofreu sensiveis prejuizos, com perda
de grande parte da clientela. O referido
médico foi, por tal fato — tipicamente
de abuso de direito — condenado ao
ressarcimento dos prejuizos causados
(cf. Silvio Rodrigues, “Direito Civil”,
vol. 1V /48-49, n. 17, citando Henri Capi-
tant, “Les Grands Arréts de la Jurispru-

dence Civile”, 5.* ed., Paris, 1970, pig.
324).

O denominador comum, como se viu,
de todas as hipéteses retratadas reside
na auséncia de beneficio para o que
pratica o ato e, correlatamente, no dano
causado a outrem; radica-se na mani-
festa inten¢do de prejudicar, sem bene-
ficio préprio; assenta-se no dano efeti-
vamente causado a outrem, sem justifi-
cativa para a pratica do ato.

Constatamos que, por tudo quanto se
disse, ndo tem o espdlio o direito de
estaquear a calgada, devendo remover
as referidas estacas, bem como sofrer
san¢@o originada do seu ilicito, consubs-
tanciada na pena pecunidria, a partir
do ajuizamento da inicial, como ainda,
a recompor prejuizos que ji tenha e
venha a causar ao vizinho.

Os casos referidos s@o antigos. Atual-
mente, ndo pode mais pairar divida
sobre a existéncia de abuso do direito,
diante da evolucdo social do direito, 2
qual cedeu lugar qualquer visdo indivi-
dualista, para nao dizer egoistica e, por
isso, anti-social.

O nosso Cdédigo Civil, porém, embora
antigo, jd@ encampou a idéia de abuso
do direito (art. 160, n. I). Quanto a esta
assertiva nunca houve ddvida, pois,
desde a opiniado do egrégio civilista
Clévis Bevildqua, sempre se entendeu,
como alojada no art. 160, n. I, essa
teoria do abuso do direito.

Nosso Cédigo Civil, no art. 160, n.
I, preceitua: “Nao constituem atos ili-
citos: I — os praticados em legitima
defesa ou no exercicio regular de um
direito reconhecido...”

Assim, para que a prética de um ato,
pelo titular do direito, ndo constitua
abuso do direito, se faz essencial o seu
exercicio regular.

O direito de propriedade, portanto,
s6 pode ser exercido dentro dos limites
fixados nas normas constitucionais, nas
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normas de sobredireito (Lei de Intro-
du¢do ao Cédigo Civil, art. 5.°) e com
respeito aos direitos de vizinhanga, tais
como descritos na lei civil.

O exercicio irregular do direito de
propriedade, ou seja, sem obediéncia as
leis, acima citadas, equivale ao abuso do
direito. Como vimos, os fatos relatados
a luz de quaisquer das teorias referentes
ao abuso do direito demonstram solar-
mente a existéncia do mesmo.

Nossa lei civil usou da expressdo
“exercicio regular de um direito”; logo
o seu exercicio irregular constitui abuso
de um direito, qual seja, aquele exer-
cicio que, sob a “aparéncia” de legitimo
importa “num desvio da ordem juri-
dica”... “A consciéncia puablica re-
prova o exercicio do direito do indi-
viduo, quando contririo ao destino
econdomico e social do direito, em
geral” (grifos nossos; cf. Clévis Bevi-
ldqua, “Comentérios ao Cédigo Civil”,
vol. 1/344 e 348, 1956).

Santiago Dantas, em estudando o
assunto, nao duvida que o direito de
propriedade seja passivel de abuso e,
como assevera, “até acreditamos que a
latitude nele reconhecida & vontade do
titular, dé origem a exemplos numero-
gos” (cf. “Conflitos de Vizinhanca e sua
Composi¢ao”, Forense, 2.* ed., pég.
107).

Logo, a propriedade sé pode ser
usada dentro dos limites que lhe sdo
impostos pelas normas de sobredireito,
pelas regras constitucionais e por aquelas
relativas ao direito de vizinhanca, e,
ainda, todas elas conferindo direitos
subjetivos que devem ser regularmente
exercidos (art. 160, n. I, do CC), e néo
irregularmente; a isto, ademais, tenha-
-se presente que o Direito deve ter uma
interpretagdo que atenda aos fins sociais
da convivéncia (art. 5.° da Lei de Intro-
ducdo ao Cédigo Civil).

“Assim, toda vez que, na ordem juri-
dica, o individuo, no exercicio do seu

direito, excede os limites impostos pelo
Direito Positivo, ai compreendidos ndo
s6 o texto legal, mas também as normas
éticas que coexistem em todo o sistema
juridico, ou toda vez que o individuo
no exercicio do seu direito subjetivo o
realiza de forma contrdria & finalidade
social, verifica-se o abuso ao direito”
(cf. José Olimpio de Castro Filho,
“Abuso do Direito no Processo Civil”,
Forense, 1960, pag. 21).

Entendemos estar caracterizado, per-
feitamente, o abuso do direito de pro-
priedade, tendo em vista o prédio arro-
lado no inventirio de M. I. K. J., sito
a Av. N. C, s/n, confinante com o
prédio sito & mesma rua, ambos com
fundos para a Rua P., pois o exercicio
do direito de propriedade — & luz dos
fatos constantes do histérico — ndo
pode ser exercido como o foi.

A colocagdo de estacas na parte dos
fundos do imével do espélio, parte essa
cimentada e ndo cercada, a qual ele
mesmo denomina de calgada, nao lhe
apresentou utilidade alguma. O interesse
social, que dita as regras do direito de
propriedade, ndio alberga atitudes que
impegam a utilizacdo do prédio conti-
guo, sem beneficio algum para o pro-
prietario do prédio que assim age.

Ademais, na hipétese dos autos, o
caminhdo da firma autora, em passando
em diagonal por parte da “calcada” dos
fundos do imével do espélio réu, em
nada lhe prejudica.

Saliente-se que esse ponto-de-vista
estd baseado no pressuposto de que esse
pedaco de terreno é de propriedade do
espblio réu; entretanto, ele mesmo o
denomina de calcada.

Se fizer parte do passeio publico,
nem sera necessario recorrer-se ao abuso
do direito de propriedade para coagi-lo,
juridicamente, a ndo prejudicar o
comércio do imével vizinho.
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Quesito 3: O direito de propriedade
importa em poderes tais que possa tor-
nar improdutivo o imével contiguo, para
os fins a que foi legitimamente destina-
do?

PRODUTIVIDADE DO IMOVEL DA
AUTORA

Pelo histérico, descrigio ¢ fotos (fls.)
das construgbes, vé-se, claramente, a
imperiosidade de o caminhdo da autora
carregar e descarregar materiais pelos
fundos do imével, na rua particular
aberta na Rua J. A. de M., pelo que
tem de ingressar em diagonal (peque-
nissima parte) pela calcada ou terreno,
sem cerca, dos fundos do imdvel do
espélio. Ora, se isso ndo lhe for permi-
tido, ndo poderd entrar no terreno da
firma, por ser o terreno de minima lar-
gura (3,40 m) e ser a passagem parti-
cular estreitissima.

Nao poderd, alids, o caminhdo nem
estacionar na rua dos fundos, dada sua
estreiteza; de outra parte, além do dis-
parate de paralisar o trinsito, para o
exercicio do seu comércio, a Rua J. A.
de M. encontra-se sita da Rua P. uns
300 m.

Ora, se o caminhdo 14 ficasse estacio-
nado, para receber as mercadorias, isto
se constituiria num outro disparate,
pois: a) o custo de médo-de-obra subiria
enormemente € b) hd materiais que 14
nao podem chegar por causa do peso.
Nessas condigBes, a colocagio das esta-
cas caracteriza atitude violadora da uti-
lizagdo econdmica do prédio vizinho,
impedindo seu aproveitamento, inutili-
zando-0 para seu uso normal.

Tal comportamento constitui abuso
no exercicio do direito de propriedade.

E impedindo por ato seu o uso do
imével vizinho, estd o espdlio ou quem
o representa agindo em desconformi-
dade com a finalidade social do insti-

tuto da propriedade estabelecido consti-
tucionalmente, e ainda, em dltima ana-
lise, contra as necessidades econdmicas
de desenvolvimento do Pais (que coin-
cidem, “in casu”, com as da firma
autora).

Quesito 4: Se o interesse social limi-
ta o direito de propriedade, ndo deve
quem abusa desse direito indenizar aque-
le que prejudicou?

Por outro lado, vemos que em nada
aproveita ao espélio o referido encrava-
mento de estacas, estando simplesmente
querendo prejudicar o comércio vizinho,
legalmente estabelecido, por motivos,
talvez, de desentendimento pessoal com
algum dos sécios da firma.

Ora, ndo poderia ficar ao desabrigo
da tutela jurisdicional tal comportamen-
to, contra o espirito do direito de pro-
priedade e em desacordo com o préprio
Direito Positivo.

Silvio Rodrigues bem demonstra que
nosso Cédigo Civil adotou a posigdo
de Josserand, de que “ha abuso de
direito quando ele ndo é exercido de
acordo com a finalidade social para a
qual foi conferido, pois... os direitos
sao conferidos ao homem para serem
usados de uma forma que se acomode
ao interesse coletivo, obedecendo & sua
finalidade, segundo o espirito da insti-
tuicdo” (grifos nossos; cf. “Direito
Civil”, vol. 1/284, Saraiva, 5.* ed.).

E em se tratando de abuso de direito,
seu exercicio “se inclui entre uma das
muitas variedades de atos ilicitos, como
ato anti-social que é, com a ruptura,
por um desses fundamentos, do equili-
brio dos interesses estabelecidos pela
ordem juridica, no condicionamento da
harmonia social. Dai se impor a obri-
gacdo de reparar as conseqiiéncias
danosas de dito ato” ... (grifos nossos;
Oswaldo Aranha Bandeira de Mello,
ob. cit., pag. 428).
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Aguiar Dias, por outro lado e sob
outro prisma, sem hesitagdo caminha até
a matéria relativa aos direitos de vizi-
nhanga ao capitulo do 'abuso do direito,
em consonincia com o prelecionado por
Cunha Barreto, afirmando: “o funda-
mento legal da agdo de ressarcimento
por dano causado nas relagbes de vizi-
nhanga. .. deve ser o art. 160, n. I, do
CC, conjugado com o art. 554 do mesmo
Cédigo, por ser o problema da respon-
sabilidade ligado, por sua origem, as
obrigagdes decorrentes do dircito de
propriedade, mas submetido também as
regras da responsabilidade civil por fato
pessoal, com sentido evolvido do abuso
no exercicio de um direito” (grifos
nossos; cf. “Da Responsabilidade Civil”,
vol. I1/141-142, Forense, 5.* ed.). Alids,
nossa jurisprudéncia também & neste
sentido, como vemos do acérdio abaixo
citado: “A acdo de indenizagdo é pes-
soal, embora fundada em ato ilicito
resultante em relagdes de vizirhanca.
Mesmo ndo sendo proprietdrio, per nio
ter seu titulo registrado, o vizinho pode
ter legitimo interesse em pedir repara-
¢do de dano” (TJSP, agravo de peticio
n. 221.789, de Sdo Caetano do Sul,
relator Alves Braga, 17.5.1973, RT
455/100).

Tem, portanto, integral legitimidade
a firma Z. M. A. Ltda. para pedir inde-
nizacgao.

Deve o espélio, pois, ser obrigado a
remover as estacas (obriga¢do de fazer),
cominando-se a inventariante pena
pecunidria, devida desde a pritica do
ilicito (v. resposta ao 6.° quesito, adian-
te). Estas providéncias ndo eliminam o
direito 2 indenizagdo, também devida,
pelos prejuizos j4 causados, pela inven-
tariante.

Nessas condigdes, afigura-se-nos dever
o espélio réu submeter-se a obrigagdo
de retirar as estacas, e a sua inventa-
riante deverd indenizar a firma autora

dos prejuizos que suportou, como sofrer
a mesma inventariante a pena pecunii-
ria a que alude o art. 287 do CPC, pois
impediu o comércio vizinho, prejudican-
do-lhe sensivelmente, e se isto persistir,
levard a firma autora & ruina total.

Se as leis e posturas municipais per-
mitem o comércio naquela zona, nio
pode o particular, por ato arbitrério,
tornar improdutivo o imével vizinho,
impossibilitando o seu uso para os fins
a que foi legalmente destinado.

H4, ao lado e além de tudo quanto
se disse — que ja é suficiente para res-
guardar a posicdo da consultante —
outros argumentos que se seguem.

Quesito 5: Teria aplicacdo, além do
abuso do direito na hipdtese dos autos,
o art. 559 do CC?

O DIREITO DE VIZINHANCA E O
ART. 559 DO CC

Como salientamos, julgamos que o
abuso do direito é fundamento absolu-
tamente suficiente para justificar a obri-
gacdo de retirar as estacas, ao ressarci-
mento, pela inventariante, dos prejuizos
jd causados, como, ainda, a submissao
da inventariante 4 pena pecunidria a
que alude o art. 287, e ainda, a outros
dispositivos do Cédigo de Processo Civil.

Por outro lado — diante das especifi-
cidades do caso, e para o uso normal do
prédio onde estd a firma Z. M. A. Ltda.
— ha de se considerar o prédio como
encravado, pois: a) existe uma constru-
¢do no outro lado do terreno que toma
toda a frente; b) para usar essa frente,
haver-se-ia de destruir dita construcao;
c¢) ora, o espdlio concordou — durante
meses e anos — com a passagem sobre
a nesga de terreno que dé para a Rua P.

Afigura-se-nos, pois, que na espécie,
ao lado do art. 160, n. 1, do CC, vedan-
do o abuso de direito, autorizada esta
a aplicacdo, ao caso, também do art. 559.
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As circunstancias do caso criaram, ao
lado e além do abuso do direito, um
encravamento absoluto.

Como pensamos ja ter ficado demons-
trado, filiando-nos & posicdo sustentada
por Aguiar Dias, entendemos que o uso
do direito de propriedade, diversamente
ou extravasando os limites que foram
fixados ao seu exercicio pela Constitui-
¢do e pelas leis civis, constitui abuso
do direito de propriedade, sejam elas
restricdes impostas pela necessidade
econdmica e social, pelas posturas muni-
cipais, pelas normas respeitantes ao
direito de vizinhanca, e temos para nés
que até mesmo pelas relativas a servi-
dGes e dnus que pesem sobre o imével.

O art. 559 do CC, por outro lado,
preceitua: “O dono do prédio rdstico,
ou urbano que se achar encravado em
outro, sem saida pela via publica, fonte
ou porto, tem direito a reclamar do vizi-
nho que lhe deixe passagem, fixando-se
a esta, judicialmente, o rumo, quando
necessario”.

Toda a lei, quando de sua aplicacfo,
deve ser interpretada.

“Na descoberta do sentido da lei, o
intérprete se vale de dois processos de
interpretacdo: o literal e o ldgico. Atra-
vés do exame gramatical do texto, para
buscar o sentido das palavras empre-
gadas, ante a sua andlise léxica e sinté-
tica, isto €, considerando-as isoladamente
e nas frases que formam e, segundo o
seu significado técnico e a sua acepgdo
comum, na linguagem do seu tempo,
analisa-a sob o ponto-de-vista literal.

“Ao depois, hd que se examinar o
espirito do texto, mediante o pensamento
que o elaborou e o informa, tendo em
vista a sua aplicacio em atencdo ao fim
social a que ele se dirige, e as exigén-
cias do bem comum, a que cumpre
atender, e realiza-a sob o ponto-de-vista
I6gico” (grifos nossos; cf. Oswaldo

Aranha Bandeira de Mello, ob. cit., pag.
346).

Verificando essa primeira etapa da
hermenéutica do texto legal, ou seja,
interpretando-o literal e gramaticalmente,
concluimos que a norma deve ser inter-
pretada na linguagem do tempo, isto é,
do tempo de sua aplicagio. O encra-
vamento de que cuida a lei ndo se pode
restringir, exclusivamente, a total falta
de acesso para via ptblica, fonte ou
porto.

Ao depois, em passando a analisi-lo
sob o ponto-de-vista l6gico, atentando
ao fim social do instituto da proprie-
dade e as exigéncias do bem comum,
mais uma vez, verificamos que a norma,
se aplicada ao pé da letra, ndo atingiria
seus reais objetivos: a utilizagdo econd-
mico-social do prédio vizinho. Os fins
sociais atualmente foram decisivamente
encampados pelo nosso Direito Positivo
(art. 5.° da Lei de Introdugdo ao Cédigo
Civil).

Apés ter aplicado essas regras de
hermenéutica, devemos examinar o arti-
go de lei dentro do sistema juridico, ndo
sé o civil, mas sobretudo o constitu-
cional, pois as normas ndo podem ser
interpretadas isoladamente,

Pelo sistema juridico, como deflui do
que expusemos, também, o art. 559 do
CC recebe interpretagao no sentido de
que o direito de propriedade de um
prédio ndo pode ser exercido de forma
a prejudicar — para ndo dizer verda-
deiramente mutilar — a utilizagdo eco-
ndmico-social do imével vizinho.

O direito de passagem forcada &, ine-
gavelmente, assegurado ao préprio
prédio vizinho sem acesso para a via
ptblica, quando este se achar encravado
em outro.

Mas o fundamento desse dircito € a
“solidariedade que deve presidir as rela-
¢oes de vizinhanca e a necessidade eco-
némica de se aproveitar devidamente o
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prédio encravado. O interesse social
exige se estabeleca passagem para que
o imével ndo se torne improdutivo
(grifos nossos; cf. Washington de Barros
Monteiro, “Curso de Direito Civil”,
3.2/143, Saraiva, 14.* ed., 1975).

Se é este o fundamento, pode consi-
derar-se encravado prédio cuja tinica via
de acesso se apresenta sumamente one-
rosa, impraticdvel ou perigosa, s6 utili-
zével & custa de imensos sacrificios.

No caso em questdo, os prédios confi-
nantes sdo destinados, um a residéncia
e outro a uma empresa de materiais de
construcéo.

A frente dos dois iméveis dd para a
Av. N. C. e nesta, nos dois iméveis, ha
lojas, construidas de alvenaria, legal-
mente estabelecidas, desde que a zona
ndo comporta restrigoes.

O terreno tem profundo declive para
a rua dos fundos que, além disso, &
estreitissima, tendo obrigado a constru-
¢do a ter longas escadarias da frente aos
fundos.

Ora, a firma de materiais tem para
a Av. N. C. a sua loja, com aparelha-
mento especial, balcdo etc., para aten-
dimento de clientes, tudo construido em
alvenaria, como se disse.

O depdsito do material encontra-se
escadas abaixo, na parte dos fundos.

Essa a razdo pela qual o caminhao
14 deposita e retira material, pois levar
o material escadas acima € oneroso, peri-
goso, dificil ou quase impossivel, enca-
recendo, se admitissemos essa possibili-
dade, a mdo-de-obra dos funciondrios
da empresa ou até importando em novas
contratacdes, encarecendo o preco das
mercadorias ou levando o comerciante
a ter maior passivo que ativo. Ao lado
disto, ter-se-ia de destruir a parte que
dé4 para a Av. N. C. e, além da destrui-
cdo, ter-se-ia de inverter todo o comér-
cio da autora, ou seja, providéncias que

importariam na destrui¢do econdmica da
autora.

Mas os fundos de cada uma das cons-
trugdes sdo estreitos, cabendo exata-
mente um caminhdo. Ora, os dois fundos
sdo cimentados e sem cerca de divisdo
ou para a rua, constituem-se verdadeira-
mente em calcadas, como afirmou o
espélio na notificagdo de fls. e, de hd
muito, o caminhdo da firma, a fim de
poder entrar no pitio para retirar mer-
cadoria, passa em diagonal sobre esse
cimentado livre, sem causar dano algum
ao vizinho; absolutamente algum.

De outra forma, ndao hd possibilidade
de caminhdo, mesmo pequeno, entrar
no terreno da autora, ndo podendo,
igualmente, ficar estacionado, na rua,
para carga e descarga ante a pequena
largura da rua, como dissemos.

Serpa Lopes, em examinando os requi-
sitos para a existéncia de passagem for-
cada, é explicito, “in verbis”: “Quanto
ao primeiro requisito, que é o princi-
pal, é necessdrio que a propriedade se
encontre encravada. Diz-se encravado o
imével sem possibilidade qualquer de
saida sobre a via piblica ou no caso
de ser insuficiente a existente, tendo em
vista a destinacdo econdmica do imdével,
numa situacdo intolerdvel que lhe tira-
ria quase todo o valor se o legislador
ndo acudisse com essa medida atenua-
dora da situagdo, fazendo cessar o engar-
rafamento do dominio que, sem isto,
seria estrangulado.

Uma outra idéia inspira o direito a
passagem forgada: a propriedade tem
uma fung@o econdmico-social que inte-
ressa & coletividade. Seria contririo a
esse principio ndo se lhe proporcionar
uma via de acesso conveniente, pois, de
outro modo, estaria ela fadada a fenecer
ou a ndo preencher sua finalidade. Dai
caracterizar-se a justica de uma medida
legal em socorro deste estado de neces-
sidade, mesmo com detrimento da pro-
priedade compelida a suportar o Onus
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legal” (cf. Serpa Lopes, “Curso de Direl-
to Civil”, vol. V1/424, Freitas Bastos,
1960).

Fazemos nossas as palavras do ilustre
jurista, que parecem ter sido escritas
focalizando hipéteses como a presente.

Assim, cremos que o direito de pas-
sagem em diagonal do caminhao da
firma autora sobre o cimentado na
frente dos fundos do imdvel do espélio
réu, a qual desde ha muito € feita, estd
albergado pelo art. 559 do CC.

Nem se argumente que a lei sé asse-
gura o direito de passagem ao proprie-
tario. Realmente o texto legal fala em
“dono”, mas a lei, como asseveramos,
deve merecer interpretagdo ao tempo de
sua aplicagdo, atentando-se para suas
finalidades e n3o com apego excessivo
a letra da lei.

O compromissdrio comprador, loca-
dor da autora pode, perfeitamente, ser
considerado abrangido pela expressdo
“dono” da lei civil, pois seria absurda
interpretagdo da lei que o deixasse sem
defesa de seus direitos.

A época da edigdo do Cédigo Civil,
o mundo, as necessidades sociais e eco-
ndémicas e as relacdes juridicas eram
umas; hoje sdo outras.

A norma legal, mesmo sem que seu
texto seja alterado, vai, no decorrer dos
anos, recebendo interpretagdio que a
adapta as necessidades das relagGes juri-
dicas.

Pelo exposto, afigura-se-nos legitima
a pretensdo da autora de obter judicial-
mente o direito de entrar, junto ao prédio
que ocupa, com seu caminhdo, mesmo
atravessando em diagonal (pequena parte
ou nesga) o terreno, que pode ou ndo
ser de propriedade do espdlio, além de
pleitear dele indenizagéo, tanto com
fundamento no abuso no exercicio do
direito de propriedade como no direito
de passagem (se o terreno for de pro-
priedade do espélio, e ndo calgada
publica).

Quesito 6: Tem aplicacdo, no caso
concreto, o art. 287 do CPC? Pode ha-
ver cumulagio do pedido de retirada das
estacas, com perdas e danos e, ainda, a
solicitacdo de pena pecunidria, a que
aludem os arts. 287 e 644, ambos res-
pectivamente, do CPC?

A COMINACAO DE PENA E O
DIREITO DA AUTORA. CUMULA-
CAO COM A INDENIZACAO PELO
ABUSO DO EXERCICIO DO DIREI-
TO DE PROPRIEDADE

O art. 287 do CPC determina: “Se o
autor pedir a condenagdo do réu a
abster-se da pratica de algum ato, a
tolerar alguma atividade, ou a prestar

fato que ndo possa ser realizado por ter-

ceiro, constara da peti¢io inicial a comi-
nagdo da pena pecunidria para o caso
do descumprimento da sentenga” (grifos
n0ossos).

No caso dos autos, o espélio, mais
especificamente sua inventariante, colo-
cou estacas ilegitimamente em seu ter-
reno, inutilizando, com a prética desse
ato abusivo, o imével vizinho para os
fins a que se destina, causando prejui-
zos, danos e lucros cessantes, a locataria
deste.

A agdo deve ter por fim lograr a
priatica de ato, ou seja, a da retirada
das mencionadas estacas e da garantia
da continuag@o de seu direito de aden-
trar com o caminhdo no seu imével,
podendo a autora pedir, acertadamente,
a cominacao de pena pecunidria, ao lado
da indenizacdo dos prejuizos ji decor-
rentes do exercicio abusivo do direito
de propriedade por parte do espélio,
réu, e que antecederam & propositura
da acdo e que poderdo ocorrer ainda.
Na medida que as estacas prejudiquem
o0 exercicio normal e legitimo do comér-
cio, isso deverd ser totalmente obijeto
de perdas e danos e lucros cessantes.
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A autora poderd solicitar a comina-
¢do de pena pecunidria, antecipada-
mente (antes da sentenga), por dia de
atraso “contando o prazo da data esta-
belecida pelo juiz” (art. 644 do CPC).
Na espécie, poderd solicitar que a pena
pecunidria, por dia, seja fixada desde
a propositura da acd@o, ou desde solici-
tacdo de medida preventiva para remo-
¢do das estacas (v. resposta ao quesito
10), porquanto, desde esse momento,
fica evidente a preexisténcia de um ili-
cito, praticado pela inventariante do
espdlio, o qual causa dano a autora.

Poder-se-ia, legitimamente, duvidar a
respeito da incidéncia ou da possibili-
dade de incidéncia da multa, a partir
da propositura da acfo. Entretanto, a
pena pecunidria deverd ser aplicada,
como representativa de coergdo, de
ordem pecuniéria, para que, desde antes
da prolacio da sentenga, favordvel a
autora, sofra a inventariante do espdlio
essa injuncdo de ordem econdmica, para
o fim de retirar as estacas.

Poder4, pois, a autora (firma locaté-
ria — Z. M. A. Ltda.) formular: 1)
pedido cominatério, contra o espélio, de
obrigagdo de fazer, qual seja, remocdo
das estacas; 2) cumulado com o de
perdas e danos, este contra a inventa-
riante, pelos danos ji sofridos pelo ili-
cito, bem como os que venha a sofrer
durante o curso do processo, nascen-
do-lhe, portanto, dois titulos executivos,
isto é: 1.°) destinado a obtengdo de reti-
rada das estacas, agdo esta contra o espé-
lio; 2.°) titulo executivo para o fim de
condenar a inventariante do espdlio a
pagar a firma as perdas e danos, origi-
nados do seu ilicito; 3.°) ainda ao lado
das perdas e danos, poder4 pedir, contra
a inventariante, cominagdo de pena
pecunidria. Julgamos que poderd ser
pedida e concedida tal pena pecuniéria,
mesmo antes da sentenga final. Em
rigor, é a partir da colocacéo ilicita das
estacas que se caracteriza o ilicito. Se

se entendesse em sentido contrario —
isto é, que a pena sé poderia ser con-
tada e ser devida a partir da sentenga,
ou mais precisamente, do transito em
julgado — deixaria de ter o caréter de
pena. O Prof. Alcides de Mendonca
Lima, no seu excelente “Comentérios
ao Cédigo de Processo Civil”, 1974,
Rio, ed. Forense, VI/781, tomo II, n.
1.807, admite expressamente a possibi-
lidade de incidéncia da pena pecunidria
antes do trdnsito em julgado. Distingue
que é evidente, sé poderd ser cobrada
“a partir da data em que a sentencga
transitar em julgado, ou, mesmo pen-
dendo recurso, se for permitida a exe-
cugdo proviséria”. Mas, é claro a res-
peito de que “sempre retroagird a data
estabelecida pelo juiz, “ex vi” da parte
final do art. 644”.

Quesito 7: Quem é a parte legitima
passiva?

A PARTE LEGITIMA PASSIVA

Y

A acdo preordenada a retirada das
estacas deve ser dirigida contra o espé-
lio de M. I. K. J., porquanto o bem
atualmente estd na sua posse direta (cf.
arts. 1.572, 1.579 e 486, todos do CC).

Em se discutindo em juizo, o espélio
hd de ser representado pela inventa-
riante (art. 12 do CPC), ativa ¢ passiva-
mente. Aos herdeiros cabe somente a
posse indireta (art. 1.572 do CC) e ao
inventariante a direta, convivendo
ambas, tendo em vista o artigo ji citado,
486 do CC.

E certo que, em sendo a inventariante
representante do espdlio, se for, exem-
plificativamente, substituida, sub-roga-se
o outro no dever de comportar-se sem
abusar do exercicio do direito de pro-
priedade ou do exercicio da posse do
prédio sito & Av. N. C., s/n, arrolado
entre os bens do espélio. E como vemos,
obrigagdo inerente a fungdo de qualquer
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inventariante o exercicio regular do
direito de propriedade, dos bens sob sua
posse.

O pedido de cominagdo de pena deve
ser dirigido contra a inventariante,
como, ainda, o pedido do que ji foi
perdido pela firma autora, como,
ademais, o que ela deixe de ganhar, em
funcdo do ilicito, outrossim, deverd ser
enderegado a inventariante.

Esta conclusdo se impde em face dos
arts. 159 e 1.518, ambos do CC.

O art. 159, caracterizando a respon-
sabilidade por ato ilicito, refere-se
“aquele que, por agdo ou omissio,
voluntdria, negligéncia, violar direito,
ou causar dano a outrem, fica obrigado
a reparar o dano. A verificagio da
culpa e a avaliacdo da responsabilidade
regulam-se pelo disposto neste Cédigo,
arts. 1.518 a 1.532 e 1.537 a 1.553".

Verifica-se, portanto, que a respon-
sabilidade por ato ilicito é pessoal, e
os bens constitutivos da universalidade
que € a heranga ndo pertencem ao inven-
tariante, “in totum” (v. art. 1.572).

De outra parte, o art. 1.518 do CC,
refere-se a que “os bens do responsével
pela ofensa ou violagdo do direito de
outrem ficam sujeitos & reparagio do
dano causado...”.

Constatamos, pois, que tangentemente
a responsabilidade civil, é ela pessoal
e, conseqiientemente, pessoal hi de ser
o critério para se aferir qual o patri-
ménio — que é o da inventariante —
que hid de suporta-la.

Quesito 8: E a parte legitima ativa?

A PARTE LEGITIMA ATIVA

A firma Z. M. A. Ltda. é legitima-
mente autora da presente agdo, pois com
0 estaqueamento do terreno que ocupa
fica com seu comércio paralisado e, com
o correr do tempo, em ndo tomando a

4-RDIL/2

presente providéncia, poderd ser redu-
zida a insolvéncia. Ela estd sendo, por-
tanto, frontalmente ferida em seus inte-
resses, que desfrutam protegdo juridica,
como se procurou evidenciar,

O compromissirio comprador, a seu
turno, que locou o prédio a firma, tem
o dever de lhe garantir o uso e a posse
integrais do bem locado, em condicdes
tais que o locatdrio possa desenvolver
sua atividade no imdvel.

Como vimos, o ato da inventariante
do espdlio, estaqueando seu terreno,
criou condicdes para configurar a ausén-
cia da plenitude do exercicio da posse,
e, especificamente, do uso do imével
por parte da locatdria.

Segue-se, portanto, que tanto o loca-
dor como o locatario, ambos tendo inte-
resse juridico na solugdo da lide, sdo
partes legitimas para a propositura desta
acdo para obrigar o espélio a remover
as estacas.

Quesito 9: Podem ser cumuladas as
acoes para serem retiradas as estacas
com cominag¢do de pedido de pena, se
admitida, e a de indenizacido? Pode ha-
ver litisconscrcio misto (ativo e passi-
vo)?

SOBRE A CUMULACAO DE ACOES
E LITISCONSORCIO PASSIVO

Nada obsta a que sejam cumulados
os pedidos de indenizagao, pelos danos
jé causados e que venham a se verificar
e o de cominagdo de pena pecunidria
de que trata o art. 287 do estatuto
processual civil, com o pedido de reti-
rada das estacas, havendo, entdo, cumu-
lacdo de agbes e litisconséreio passivo.

Evidentemente, em relacdo & agdo da
firma e do locador para obter a remo-
¢do das estacas, por parte do espélio, é
que havera litisconsércio ativo, resva-
lando o caso mesmo para o préprio litis-
consércio unitdrio (art. 47), pois, em
verdade, o ilicito, no plano do direito
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material, ¢ um sé para ambos, sendo o
locador atualmente estranho aos danos
causados ao comércio da locatéria.

No pedido de indenizagdo, todavia,
pode o locador ingressar como assis-
tente, pois, em tltima andlise, é também
responsavel pela garantia do uso pleno
do imével, a firma locatdria.

Se se pretender, efetivamente, cumu-
lar o pedido cominatério (em rito suma-
rissimo ou ordindrio, dependentemente
do valor), ao de cominagdo de pedido
de pena pecunidria e, ainda, o de perdas
¢ danos (prejuizos efetivos € lucros ces-
santes), ter-se-d, ao lado da cumulagao
de acbes, o litisconsércio ativo e pas-
sivo.

E fora de ddvida a possibilidade de
cumulacdo de pedidos, dado que sio
eles compativeis entre si (art. 292, n.
I); é, para todos eles, competente o
mesmo juizo (art. 292, n. II), como,
ainda, para todos é adequado o mesmo
tipo de procedimento (“identidade dos
procedimentos eleitos”), que hdo de ser
os mesmos, para haver unidade proce-
dimental (art. 292, n. III), sendo todos
os artigos do Cédigo de Processo Civil.

Por outro lado, inexistem dividas
sobre a convivéncia da cumulagio de
pedidos (“cumulagdo objetiva”) com o
litisconsércio. Efetivamente, como jd
dissemos, “o litisconsércio € uma acumu-
lagdo subjetiva de demandas”( cf. Rosen-
berg, 5. ed., col. cit., § 94; Rosenberg-
-Schwab, “Zivilprozessrecht”, 10.* ed.,
cit., § 49, I, 1, pag. 221). Na realidade
inexiste qualquer cumulagdo que deixe
de ser objetiva (cf. Guasp, “Comenté-
rios”, cit., 1/513-4; “Derecho Procesal
Civil”, cit., pdg. 243), na verdade, mesmo
nos casos de cumulagdio subjetiva (litis-
conséreio), hdo de estar compreendidos
os pressupostos da cumulagdo objetiva.
Outrossim, no Direito espanhol, a dou-
trina propende pela aplicagdo, ao litis-
consércio, das regras sobre cumulagéo

de agdes (cf. J. Montero Aroca, ob. cit.,
n. 1, pag. 4). O que seria possivel
considerar, doutrinariamente, seria a
“acumulacién exclusivamente objetiva”,
onde existem somente duas partes, da
“acumulacién subjetivo-objetiva”, onde,
além da pluralidade de pretensdes, ha
mais de duas partes, num dos pélos do
processo. Certamente, a acumulagéo sub-
jetivo-objetiva n@o elimina a realidade
do principio da dialeticidade (“Zwei
Partei System”), pois sempre “os litigan-
tes de um pélo sdo contrdrios ao liti-
gante, ou litigantes, do outro pdSlo” (v.
Arruda Alvim, “Cédigo de Processo
Civil Comentado”, Ed. Revista dos Tri-
bunais, 1975, comentdrio ao art. 46,
item 4.1; Doutrina, pags. 354-353).

Finalmente, ao lado da exatiddo do
que se disse, devemos considerar que
os fatos de todas as acbes, a serem
cumuladas, sdo os mesmos, 0 que leva,
evidentemente a conexdo de causas e,
verificando-se tal hipdtese, serd sempre
0 mesmo juizo competente para todas
(v. art. 106 do CPC). Para a conexdo
de causas, ndo se necessita da identi-
dade de partes. Nesse sentido, o Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo, pela sua
3.2 Cimara, no conflito de competéncia
n. 236.034, relator Geraldo Roberto, em
29.8.1974, a luz deste Codigo, decidiu
que, na conexdo de causas, pode haver
diversidade de partes e, sintetizando-se
o acérddo, sua ementa € a seguinte:
“Para que haja conexdo de causas €
necesséria a identidade do pedido ou da
causa de pedir, sendo irrelevante a iden-
tidade de partes”; precisamente no
mesmo sentido, Tribunal de Justica de
Sdo Paulo, pela sua 4.* Camara, no
agravo de instrumento n. 239.992, rela-
tor Macedo Bittencourt, votagdo uné-
nime, em 6.2.1975.

Verifica-se, portanto, que a competén-
cia serd sempre do mesmo juizo, 0 que
corrobora a validade da idéia expressa,
de possibilidade de convivéncia da
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cumulagdo de agdes, ou de pretensdes,
ao lado do litisconsércio, ativo e pas-
sivo.

Quesito 10: Aplica-se a situagdo a
medida cautelar g que aludem os arts.
798 e 799 do CPC?

A MEDIDA CAUTELAR A QUE
ALUDEM OS ARTS. 798 e 799
DO CpC

O art. 798 disciplina o chamado
poder cautelar do juiz, que consiste em
poder o juiz, “além dos procedimentos
cautelares especificos”, determinar me-
didas provisérias “que julgar adequa-
das”, desde que: 1.°) quando houver
receio de que uma parte, antes do jul-
gamento da lide, cause ao direito da
outra lesdo grave; 2.°) e, por outro lado,
ainda, que tal lesdo grave seja de difi-
cil reparagio.

Constatamos que, portanto, ¢ amplo
o poder cautelar do juiz, e existe além
das medidas especificadas na lei.

A seu turno, o art. 799 autoriza, pre-
cisamente nos casos do art. 798, que o
juiz, “para evitar o dano”, poderi auto-
rizar ou vedar a pratica de determinados
atos.

Ora, no caso em tela, o que se veri-
fica é a integral possibilidade de apli-
cagdo dessa norma, pois: 1.°) é evidente
que a permanéncia das estacas causa
dano, imensamente grave, de grau abso-
luto aquele que ndo pode usar do seu
prédio; se ndo forem retiradas, reduzirdo

a firma a insolvéncia; 2.°) por outro
lado, a inventariante ndo terd, ao que
tudo indica, condi¢des de, mesmo sendo
ganha a demanda, vir a reparar a ruina
econdémica do comerciante no prédio que
sofre restricdo no seu direito de ter
acesso ao seu padtio; 3.°) segue-se, por-
tanto, que ¢ legitima a solicita¢cio con-
sistente em que as estacas sejam remo-
vidas, por determinacdo judicial, e que,
durante a pendéncia da lide, enquanto
ndo for ela decidida, fique e continue
o caminho aberto, como esta hd anos.

O poder cautelar geral jd foi, desde
antes mesmo da vigéncia deste Cddigo,
identificado, como nele existente, pela
doutrina. Nesse sentido, se pronunciou
o Prof. Celso Agricola Barbi: “E sobre
a existéncia ou ndo, de um poder de,
além de aplicar aquelas medidas que o
Cédigo prevé expressamente, aplicar
outras, que a situacdo da causa exige,
mas que ndo tenham sido especificadas
na lei” (...) “Voltando ao ponto em que
estdvamos, o Projeto Buzaid (hoje con-
vertido em Cdédigo) tem como primeira
vantagem criar, em termos expressos,
um poder cautelar geral, isto é, além
das medidas cautelares que o Cddigo
prevé, o juiz poderd determinar outras
que, segundo o seu critério, sejam ade-
quadas” (v. RT 442/302, conferéncia
sob o titulo “O Processo Cautelar no
Anteprojeto do Cdédigo de Processo
Civil”, palestra proferida no Instituto
dos Advogados do Parani, em 8.6.1971).

Sido Paulo, 25 de maio de 1975.
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1. INTRODUCAO

Segundo se extrai de Cl6vis Bevild-
qua, além do usufruto legal (do marido
sobre bens da mulher, do pai ou da
mie sobre bens do filho) e do resultante
de usucapido, o usufruto pode se cons-
tituir através dos seguintes titulos ou
relagdes obrigacionais: a) a titulo one-
roso (compra e venda, permuta, dagdo
em pagamento); b) a titulo gratuito
(doacdo “inter vivos” e testamentdria);
¢) a titulo de reserva, pela alienagdo
onerosa ou gratuita da nua-propriedade
e retengdo do usufruto (relagdo obriga-
cional apenas) (“Direito das Coisas”,
vol. 1°, § 78).

2. CONSTITUICAO DO USUFRUTO

Excetuados o usufruto legal e o decor-
rente de usucapido (cuja transcri¢do ndo
tem efeito gerador ou constitutivo),
nenhum usufruto de imével — como
direito real que é — se constitui sem

a transcricdo no respectivo registro
piiblico. S6 o titulo obrigacional (one-
roso ou gratuito, inclusive cldusula de
reserva) nido é suficiente. E o que re-
sulta dos seguintes artigos do Cédigo
Civil:

“Art. 530. Adquire-se a propriedade
imével: 1 — pela transcrigdo do titulo
de transferéncia no registro do imével”.

“Art. 676. Os direitos reais sobre
iméveis, constituidos ou transmitidos
por atos entre vivos, s6 se adquirem
depois da transcri¢do, ou da inscrigao,
no Registro de Iméveis, dos referidos
titulos (arts. 530, n. I, e 856), salvo os
casos expressos neste Cédigo”.

“Art. 715. O usufruto de imdveis,
quando ndo resulte do direito de fami-
lia, dependerd de transcrigdo no respec-
tivo registro.”

“Art. 856. O registro de imdveis
compreende: III — a transcrigdo
dos titulos constitutivos de Onus reais
sobre coisas alheias.”
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Comentando o art. 715 do CC, ensina
Carvalho Santos: “Dependerda — ¢é
expressdao empregada no texto supra e
por meio dela quis o legislador acentuar
ser 0 registro elemento de validade da
constituicdo do usufruto, ndo se tratando
apenas de um ato exigido para a sua
publicidade. O que importa € reco-
nhecer que o usufruto de imdveis nido
registrado ndo prevalece como direito
real, mem mesmo entre as partes”
(“Cédigo Civil Brasileiro Interpretado”,
vol. IX, art. 715).

3. AUTONOMIA JURIDICA E NA-
TUREZA FORMAL DO USU-
FRUTO IMOBILIARIO

A existéncia do usufruto, como direi-
to real auténomo, resulta da sua inclu-
sd0 expressa, como tal, no art. 674, n.
111, do CC.

A sua natureza formal rigida, depen-
dendo de prévio registro para constitui-
¢do, decorre dos textos citados no item
anterior e especificamente do art. 715.

Essa autonomia e esse formalismo
fazem com que sejam bem distinguidos,
de um lado, o direito formal de usu-
fruto, que se acha incluido no direito
real maximo — o de propriedade —
e, de outra parte, o direito real de usu-
fruto, como entidade auténoma. A pro-
pésito, ja distinguia Lafayette, em sua
obra cldssica “Direito das Coisas”, § 93,
nota n. 7: “Ndo se deve confundir o
direito que tem o proprietirio de
usufruir a prépria coisa com o usufruto.
O direito de usufruir, pertencente ao
proprietério, ¢ um atributo do dominio
ligado ao préprio dominio, e o usufruto
um direito distinto, separado do domi-
nio, sujeito a regras especiais. Os anti-
gos escritores tornavam sensivel esta
diferenca, denominando usufruto causal
ao “jus utendi et fruendi” do proprie-
tirio, e usufruto formal ao usufruto
propriamente dito (Voet, “Pandecten”,

7,1, n. 3. Noodt., de Usufr. I, capitulo
1)

4. NATUREZA JURIDICA DA NUA-
-PROPRIEDADE

O mesmo nado se pode dizer com re-
lagdo a figura da nua-propriedade, que
ndo existe, com essa denominagio, como
direito real autdnomo e tipico. Nua-pro-
priedade ndo passa de um eufemismo.
Na verdade, sendo a prépria substincia
do dircito real méximo, a nua-proprie-
dade € o préprio dominio, apenas limi-
tado em seus poderes. Embora limitado,
porque despojado dos direitos de uso
e gozo ou frui¢do, conserva o poder
maximo que ¢ o de alienag@o das coisas.

O usufruto, embora simples énus ou
limitagdo imposta ao direito de proprie-
dade, tem autonomia e forma prépria,
consubstanciada na transcriciio do titulo
que o institui.

Ja a nua-propriedade, por ser a subs-
tincia mesma do dominio (Lafayette, ob.
cit., § 93), nio tem autonomia juridica
como direito real, com essa denomina-
¢do, pois na verdade, apesar da limi-
tagao da corrente do usufruto que se lhe
impde, continua a existir com a mesma
natureza substancial do direito de pro-
priedade, sujeita & mesma transcricdo no
registro publico, exigida para o pleno
dominio.

5. SUJEITOS ATIVO E PASSIVO

Segundo Lafayette, “O usufruto nio
pode ser constituido sendo por quem
tem o dominio” (ob. cit., § 95). Sendo
um Onus real, uma limitagédo da proprie-
dade, torna-se légico que s6 possa ser
instituido pelo titular do direito que vai
ser limitado ou onerado. O mesmo tra-
tadista adverte que “O usufruto ndo se
pode constituir senfio na coisa alheia”
(ob. cit., § 93).
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O usufruto de coisa prépria € o usu-
fruto normal de todo proprietirio ou
usufruto causal, na expressdo dos clds-
sicos. Mas o usufruto formal ou pro-
priamente dito (direito real autdnomo)
s6 pode ser instituido pelo titular do
dominio, e em favor de outra pessoa.

6. FATOS GERADORES DO IM-
POSTO DE TRANSMISSAO

Lancadas essas premissas juridicas,
passemos ao exame das hipGteses mais
comuns de negécios, tendo por objeto
o usufruto, em relagdo ao imposto sobre
transmissao (ITBI):

A) Alicnagao do usufruto — (doa-
¢do, venda, permuta, dagdo em paga-
mento).

Nesta hip6tese, que é a mais simples,
existe apenas uma transmissdo: o fitu-
lar do direito real de propriedade trans-
mite a outrem o direito real do usufruto.
O ITBI incide uma vez sobre a trans-
missdo do usufruto.

B) Alienagio da nua-propriedade —
(doagdo, venda, permuta, dagdo em
pagamento): e instituicdo simultinea de
usufruto em favor do alienante (reserva
de usufruto, na relagdo obrigacional).

Aqui ocorrem duas transmissdes ¢,
portanto, dois fatos geradores: 1.°) trans-
missdo do direito real de propriedade
ao adquirente, que o transcreve no
mesmo registro destinado as transmis-
soes de pleno dominio; 2.°) transmiss@o,
pelo adquirente, ao alienante, do direito
real de usufruto, através de registro
préprio e autdnomo, sem o qual ndo se
constitui. A reserva de usufruto, no
caso, é mero titulo, ou contrato, ou obri-
gagdo de constituir, em favor do alie-
nante, o direito real de usufruto que
s6 nasce formalmente como direito autd-
romo com O respectivo registro.

C) Alienagio — (doagdo, venda,
permuta, dagdo em pagamento), por
“A”, da propriedade do imével a “B”,
com a obrigagdo simultinea de “B”
instituir, em favor de “C”, o direito
real de usufruto.

Na prética, o negécio é desvirtuado
como sendo alienagdo da nua-proprie-
dade a um, e do usufruto a outro, o
que ndo pode ocorrer juridicamente. O
usufruto sé existe formalmente, desta-
cado da nua-propriedade, com a trans-
cricdo, e depois dela j4 nao pode ser
alienado sendo ao nu-proprietirio (art.
717). S6 o nu-proprietdrio pode insti-
tuir o usufruto sobre o imével, € em
favor de outrem. Somente o consenti-
mento de “B”, adquirente da proprie-
dade, na hipétese figurada, é capaz de
gerar o usufruto formal em favor de
“C”, e jamais a vontade do alienante
“A” (na relagdo obrigacional).

Logo, na hipétese hd duas transmis-
sbes ou constituicbes de direitos reais,
bem como dois fatos geradores do ITBI:
1.°) transmissdo da propriedade de “A”
a “B”; 2°) transmissdo simultinea do
usufruto, de “B” a “C”.

Haver4 dois registros imobilidrios: um
relativo a transmissdo de propriedade
limitada e outro referente a instituicio
do usufruto. Essa a realidade factica e
juridica.

7. EXTINGCAO DE USUFRUTO

O art. 739 do CC prevé as seguintes
hipéteses de extingdo do usufruto: “I
— pela morte do usufrutudrio; I —
pelo termo de sua duragdo; IIT — pela
cessacio da causa de que se origina;
IV — pela destruiao da coisa, ndo
sendo fungivel, guardadas as disposigdes
dos arts. 735, 737, 2.* parte, e 738; V
— pela consolidagdo; VI — pela pres-
crigdo; VII — por culpa de usufrutudrio
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quando aliena, deteriora, ou deixa
arruinar os bens, ndo lhes acudindo com
0s reparos de conservagdo”.

Em nenhum desses casos ocorre trans-
missdo de usufruto, fato gerador do
ITBI.

A transmissdo do direito real de usu-
fruto, de natureza formal, sé se verifica
através da sua instituigdo ou constitui-
¢do e pelo registro.

A extingdo, pelo cancelamento do re-
gistro, o que produz ¢ o desaparecimento
do usufruto formal, legal ou propria-
mente dito, voltando a existir, em favor
do proprietario, nao um usufruto formal,

mas o usufruto natural ou causal, ine-
rente ao dominio.

O presente estudo teve em vista ainda
os arts. 23, n. I, da Constituicio Fe-
deral, 35, n. II, do Cédigo Tributirio
Nacional, 61, n. XI, da Lei estadual n.
5.960, de 1972, 378, 4.° do Decreto esta-
dual n. 15.315, de 1973, e 2°, n. XI,
do Decreto estadual 16.134, de 1974,
que admitiu a incidéncia do tributo
apcnas sobre a instituicdo de usufruto
formal, afastada a hipétese de retorno
a0 nu-proprietdrio  (consolidacio) e,
com maior razdo, as demais formas de
extingdo.
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SUMARIO:

EDUARDO SOCRATES CASTANHEIRA
SARMENTO
Juiz de Direito no Estado do Rio de Janeiro

1. Introdugcdo — 2. Conceito do ponto de vista processual —

8. Procedimento — 4. Exame da validade e legalidade do titulo — 5.
A fun¢do do Ministério Publico — 6. Competéncia.

1 — INTRODUGCAO

1. Do ponto-de-vista processual, a
palavra ddvida afasta-se um pouco de
seus significados usual, gramatical e filo-
s6fico de simples incerteza ou hesitagao
acerca da realidade de um fato ou da
verdade de uma afirmativa para denotar
fundamentalmente a idéia de objegdo,
sendo a forma pela qual o serventudrio
de justica, diante de incerteza quanto a
prética ou ndo de ato que lhe € imposto
pelo ordenamento juridico ou solicitac@o
de qualquer interessado, submete-o a
prévia apreciagdo judicial, para que se
determine ou decida formalmente qual
a orientacio a ser tomada ou como o
ato deva ser executado.

2. Freqiientemente essas indagagdes
sdo suscitadas em processos em Curso,
por diversos serventudrios, escrivdes,
oficiais de justica, enfim, por todos
aqueles que prestam colaboragido perma-

* Transcrito da “Revista de Direito” da
“Procuradoria-Geral da Justica do Estado do
Rio de Janeiro”, vol. 3, 1976.

nente ou eventual & atividade judicial,
cabendo ao magistrado a quem estdo
subordinados resolvé-las, com coroldrio
de poderes de direcdo de atividade juris-
dicional de que se encontra investido.

Comportam, usualmente, solucio
sumdria, sem maiores indagacdes, diante
da exposicdo de cada caso concreto,
através do tracado de uma orientagéo,
determinando a pritica ou abstengao de
atividades complementando lacunas ou
omissdes legais, ou interpretando as
normas juridicas ou as aplicando analo-
gicamente.

3. Algumas vezes essa hesitagdo nio
emerge de processo pendente, nem tange
a forma pela qual o processo deve cami-
nhar pela pritica de um ato de comu-
nica¢do processual.

Surge a divida da objegdo fundamen-
tada do serventuirio & préitica de ato
que lhe ¢ solicitado por interessados na
esfera de sua serventia, costumeira na
atividade dos notérios, oficiais de pro-
testo, distribuigdo, e do registro piblico
em geral, especialmente em matéria dz
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registro imobilidrio, quase todas da esfe-
ra de competéncia das Varas de Regis-
tros Pidblicos, na comarca das capitais.

Desta forma, a divida, a objegao, tor-
na-se objeto da andlise mais pormeno-
rizada, através de procedimento especi-
fico, visando & obtencdo de pronuncia-
mento adequado, do juiz competente,
segundo as regras da divisao de traba-
lho da atividade jurisdicional, mais do
que administrativa simplesmente, menos
que contenciosa: é a jurisdicdo volun-
tdria, entendida de forma concisa, como
a administracdo ptblica dos interesses
privados.

E certo que essa denominacdo “juris-
dicdo voluntdria” ndo é privativa dos
magistrados através de seus 6rgios judi-
cidrios, mas segundo Prieto de Castro,
uma atividade do Poder Estatal com
finalidades constitutivas de criagdo,
desenvolvimento e modificagdo de rela-
cdes e estados juridicos diversificados,
classificados e praticados também entre
serventudrios, notdrios e oficiais regis-
tradores em geral.

O processo de divida tem, de parti-
cular, a caracteristica fundamental de
um controle judicial ndo contencioso
(em oposigdo, voluntario) do exercicio
da jurisdi¢@o voluntéria por parte desses
6rgdos ndo judiciais.

Surgindo da recusa do auxiliar de
justica a prética do ato que lhe é soli-
citado diretamente pelos interessados,
origina-se um procedimento préprio,
peculiar, que reclama decisdo judicial
menos suméria e fundamentada, ji que
o pressuposto do levantamento da divida
pelos serventudrios é o apontamento
motivado, justificado, da razdo impedi-
tiva da pratica do ato rogado.

E o que ocorre usualmente quanto
4s ddvidas suscitadas pelos tabelides,
oficiais de distribui¢do, de protestos de
titulos, de titulos e documentos e ofi-
ciais do registro em geral.

Através desse procedimento de juris-
dicdo voluntdria, o juiz controla a ati-
vidade desenvolvida pelos citados
drgacs, também investidos do exercicio
dessa jurisdicdo, que ndo é privativa dos
6rgdos judiciais.

A jurisdigdo voluntéria, ensina Lopes
da Costa, “acha-se repartida entre juizes
e outros Orgdos do Estado. A compe-
téncia conferida aos primeiros ndo ¢
oriunda de alguma coisa especifica que
exista em suas atribuicGes, mas apenas
motivada pela gravidade e delicadeza de
certos assuntos que devem encontrar
solugdo mais adequada pelos que a lei
presume possuirem maior conhecimento
do Direito e mais apuradas qualidades
para aplica-lo” (“Direito Processual
Civil”, vol. 1, n. 114).

Segundo nocdo doutrindria difundida,
os negécios e fungdes de jurisdicio
voluntéria podem classificar-se em judi-
ciais, notariais e registrais (cf. Prieto
Castro, “Questiones de Derecho Proce-
sal”, pdg. 227).

O procedimento de recusa oferece a
particularidade de se tratar de exercicio
de controle judicial nao contencioso por
parte desses organismos ndo judiciais.

Assume particular relevo no campo
do Direito imobilidrio registral onde
sd0 mais importantes e freqiientes as
relagGes de criagdo, modificacdo e extin-
cdo de direitos, onde se defere aos magis-
trados a palavra definitiva.

2 — CONCEITO DO PONTO-DE-
-VISTA PROCESSUAL

O Cédigo Civil refere-se a divida nos
arts, 834 e 835.

“Art. 834. Quando o oficial tiver
divida sobre a legalidade da inscricio
requerida, declard-la-4 por escrito ao
requerente, depois de mencionar, em
forma de prenotag@o, o pedido no res-
pectivo livro.
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“Art. 835. Se a divida, dentro em
30 dias, for julgada improcedente, a
inscri¢do far-se-4 com o mesmo ndmero
que teria na data da prenotagdo. No
caso contrério, desprezada esta, receberi
a inscrigdo o nimero correspondente a
data em que se tornar a requerer”.

A lei processual civil e a lei cambial
possuem poucas disposicdes sobre a
matéria, cabendo a Lei de Registros
Piiblicos a disciplinagdo do assunto,
através de seu art. 198 e segs., no capi-
tulo referente ao processo de registro
imobilidrio.

Ao lado disso, prevé-se sua ocorrén-
cia nas questoes de registro civil em
relacdo aos nomes de pessoas que ndo
serdo registrados quando os prenomes
escolhidos sejam suscetiveis de exposigio
ao ridiculo aos seus portadores e no caso
de ndo se conformarem os pais com a
impugnacdo do oficial. O Decreto-lei n.
9.085 cuida da ddvida suscitada pelo
oficial “ex officio” ou por provocacio,
no respeitante aos processos do registro
de titulos e documentos (art. 156).

Destarte, as regras procedimentais
sobre o assunto estio regulamentadas
pelos preceitos relativos ao registro
imobilidrio, de forma sistematizada.

3 — PROCEDIMENTO

A Lei de Registros Pidblicos defere
aos oficiais, em geral, a tarefa de exame
da validade e legalidade, com o dever
de suscitar ddvidas em relagdo aos atos
registrados, procedendo ao que se deno-
mina a qualificagdo dos titulos que lhe
330 submetidos, em atividade estrita-
mente vinculada ao exercicio de suas
funcGes piblicas especificas.

Iniciando o procedimento apés a pro-
tocolizagdo, o oficial registrador realiza
um juizo critico-juridico culminando
com a pritica do ato ou denegacdo do
assento solicitado, fundado na validade
e legalidade de fundo e de forma do

titulo apresentado, segundo o qual sé
podem ter acesso ao sistema os titulos
que preencham os requisitos estabele-
cidos em lei; o modo de efetud-lo é ana-
lisé-lo criticamente, do ponto-de-vista
interno e externo.

Praticando o oficial ato de jurisdi¢do
voluntéria, nao oficial, fi-lo com inde-
pendéncia similar ao magistrado, obri-
gatéria e personalisticamente, sem poder
delegd-la a outrem, advindo, por isso
mesmo, responsabilidade civil ou crimi-
nal (art. 28 da Lei de Registros Publi-
cos) por prejuizos que causar aos inte-
ressados, por dolo ou culpa, além da
disciplinar a que estdo submetidos os
funcionérios ptblicos em geral.

Essencialmente, esse juizo de valor
consiste na efetivagdo ou nao do ato ou
aceitagdo do documento, criando uma
nova situagdo juridico-imobilidria re-
gistral.

Produz efeitos “erga omnes” ainda
que desprovido de forga de coisa jul-
gada, ndo impedindo a aceitagdo ou
denegacdo da instauracdo de agdo pro-
pria, de cardter contencioso, com ampla
cognicao.

Os assentos registrais, como nota
Frederico E. Ramos, “devem refletir a
realidade juridica externa; por isso se
faz necessdrio que exista técnico idéneo
para desempenhar a funcao mediante o
exame e observacao dos titulos que pre-
tendam inscricdo nos registros imobilis-
rios” (cf. “Principio de Legalidade,
Cadernos Notariais”, n. 60).

4 — EXAME DA VALIDADE E
LEGALIDADE DO TITULO

As expressOes usadas na lei acerca da
legalidade e validade dos titulos apre-
sentados a registro tém contetido amplo,
suscetivel de colocagdo de pardmetros
para sua aplicacdo.

Decisdes hd, porém, que procuram
restringi-las em contornos limitados (cf.
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RT 104/462), em que o Tribunal de
Justica de Sdo Paulo entendeu que os
ditos conceitos nao compreendem as
condigBes internas do negdcio ou ato
juridico, mas simplesmente os seus requi-
sitos formais.

O melhor roteiro da atuacdo do ofi-
cial registrador € inequivocamente o
prescrito por Dias Ferreira, em comen-
tario ao Cddigo Civil portugués: arts.
981-2.

“Na apreciagdo de titulos manifesta-
mente nulos ou ilegais, nio se limita a
competéncia do conservador, como
alguns tém entendido, a verificar apenas
se o titulo estd revestido das formali-
dades externas requeridas nas leis, visto
dar-lhe o Cédigo o direito de recusar
o registro definitivo, ndao s6 aos titulos
ilegais, mas também aos nulos, sem dis-
tincao entre formalidades internas ou
externas, e ser tio nula a escritura
ptblica que nd@o foi assinada por duas
testemunhas como a escritura em que
se estipulou a compra de direito a heran-
ca de pessoa viva, ou a venda de ali-
mentos futuros devidos por dircito de
familia, ou, segundo ja se tem julgado,
a venda de propriedade total antes de
cancelado o registro do encargo de dote.

“0 titulo tanto compreende o ato juri-
dico como as formalidades externas” (cf.
Serpa Lopes, “Tratado dos Registros
Piblicos”, vol. I11/348).

O magnifico Serpa Lopes bem sinte-
tizou no seu “Tratado” as diretrizes de
comportamento do oficial do registro
com relag@o ao tema: “Oposi¢éo de diivi-
das na inscricio — O dever de suscitar
dividas, em relacdo aos atos apresen-
tados a inscricdo, representa para o
oficial do registro uma acdo estreita-
mente vinculada com a sua fun¢do e com
a sua responsabilidade.

“Q nosso sistema ¢é, entretanto, dife-
rente do da legislagdo portuguesa e de
outros paises, onde o oficial pode sus-

pender a inscri¢do até que sejam preen-
chidas determinadas formalidades, ou
recusé-la formalmente quando haja nuli-
dade substancial, cabendo, neste tltimo
caso, recurso para o juiz.

“No nosso sistema, em principio, o
oficial ndo tem o direito propriamente
dito de recusar a inscri¢do, no sentido
de decidir que ela ndo é possivel de se
tornar efetiva, mas apenas suscita a
divida, e ao juiz é que compete decidir
da sua procedéncia ou ndo, ordenando
ou recusando a inscricdo.

“Decorre dai ser a principal fungdo
do oficial do registro de iméveis a qua-
lificagdo dos titulos que lhe forem apre-
sentados.

“Deve, por isso, detidamente estuda-
-los e joeirar se contém defeitos intrin-
secos ou extrinsecos que afetem a sua
validade, pesquisando os préprios ante-
cedentes do registro no tocante aos imé-
veis que devem ser inscritos, de modo
que, se algum obstéculo descobrir oponha
a necessaria ddvida, submetendo-a 2
decisdo judicial.

“Um principio devem todos ter em
vista, quer oficial do registro, quer o
préprio juiz: em matéria de registro de
iméveis, toda a interpretacio deve tender
para facilitar e ndo para dificultar o
acesso dos titulos ao registro, de modo
que toda a propriedade imobilidria e
todos os direitos sobre elas recaidos
fiquem sob o amparo de regime do re-
gistro imobilidrio e participem dos seus
beneficios” (cf. Serpa Lopes, “Tratado
dos Registros Publicos”, vol. 11/345-6).

Como assinala Pontes de Miranda,
legalidade e validade sdo conceitos
largos. A referéncia aos dois nao é
escusada, porque o titulo pode ser vilido
e ndo ser legal o registro (“verbi gratia”,
vélido, mas irregistrdvel, no Registro de
Iméveis).

Adiante expde regra de importincia
fundamental: “Desde logo afastemos as
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anulabilidades, porque essas dependem
de sentenga constitutiva negativa em
acdo prépria, e ndo poderiam ser invo-
cadas quaisquer anulabilidades ao ofi-
cial do registro, de oficio. O CC, art.
152, foi explicito: “As nulidades do art.
147, isto é, as nulidades por incapaci-
dade relativa do agente (art. 147, n. 1),
ou por vicio resultante de erro, dolo,
coacdo, simulagdo ou fraude (art. 147,
n. II), ndo tém efeito antes de julgadas
por sentenca, nem se pronunciam de
oficio. S6 os interessados as podem
alegar, e aproveitam exclusivamente aos
que as alegarem, salvo o caso de soli-
dariedade ou indivisibilidade” (cf.
Pontes de Miranda, “Tratado de Direito
Privado”, tomo XI/279).

Em sintese: a divida do registrador
deve versar sobre as nulidades; entre
as mais freqiientes, cogita-se de exami-
nar se: a) o escrito estd assinado por
pessoa absolutamente incapaz; b) € licito
ou possivel seu objeto; c¢) foi olvidada
regra fundamental sobre formalidade do
ato; d) houve preterigdo de solenidade
legal, essencial para a validade do ato;
e) se a lei diz que o ato € nulo ou lhe
nega efeito (CC, art. 145, ns. I-IV); f)
sdo veridicos, auténticos ou com descri-
¢do precisa e adequada; g) ao lado dessas
nulidades, a didvida pode versar sobre
a legitimacdo de pessoa (arts. 838 a 844
do CCQ), registrabilidade do direito, iden-
tidade do apresentante ou falta de paga-
mento de tributos ou exibigdo de quita-
cOes fiscais.

Esquematicamente, as posicdes que o
oficial registrador tem que enfrentar sio
as seguintes: 1. inexisténcia de quaisquer
nulidades ou defeitos intrinsecos e ex-
trinsecos; 2. defeitos sandveis; 3. defei-
tos insandveis.

Na primeira hipétese, o ato registral
deve ser feito, obviamente, sem discus-
sdes; no segundo, havendo possibilidade
de seu saneamento pela parte, dé-se-lhe
a oportunidade de fazé-lo indicando por

escrito, sé insistindo na recusa ante a
inconformidade ou impossibilidade de
seu atendimento; na terceira, a ddvida
devera ser suscitada de plano.

Recusado a registro serd o titulo, com
seu requerimento e as razdes de divida
justificadamente remetidas ao juizo com-
petente para a solucdo, com obediéncia
as formalidades seguintes:

~

1) no protocolo, a margem da pre-
notacdo, o oficial anotard a ocorréncia
da ddvida;

2) certificard no titulo a prenotagio
e a suscitagdo da ddvida, rubricando
todas as folhas dos documentos que o
instruem;

3) cientificard ao apresentante dos
termos de divida, fornecendo-lhe cépia
das razdes da suscitacdo, notificando-o
para impugné-la, perante o juizo com-
petente, no prazo de 15 dias;

4) certificard o cumprimento do
item anterior, remetendo ao juizo com-
petente, mediante carga, as razdes da
recusa acompanhadas do titulo e os
documentos que o acompanham.

Em juizo, depois das autuagBes e ano-
tagdes cartordrias, aguarda-se a impug-
nagdo do interessado naquele prazo,
determinando que em caso de ndo impug-
nacdo seja a recusa julgada por sentenca
(art. 199).

Havendo impugnacdo da ddvida, do
modo que o interessado julgar conve-
niente, com a juntada ou ndo de
documentos, serd aberta vista ao Minis-
tério Publico no prazo de 10 dias.

Essa intervencdo deverd ser feita
através de advogado, “ex vi” do art.
36 do CPC.

Se ndo houver necessidade de serem
procedidas diligéncias, o juiz proferira
sua decisfo, no prazo de 15 dias, com
suporte nos elementos informativos
constantes dos autos, de fato e de direito
(art. 201 da Lei de Registros Ptblicos).

A pritica judicidria arraigada faz com
que sempre o juiz ouca o Ministério
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Pdblico, mesmo que a divida ndo seja
impugnada, tendo em vista as leis locais
disciplinadoras da atividade e competén-
cia do Ministério Publico, o que é de
grande utilidade e valia, no havendo
explicagdo ldgico-juridica dessa dispen-
sa, prevista no art. 199 da Lei de Regis-
tros Pablicos.

Por outro lado, freqiientemente, é o
préprio magistrado que, procedendo
com impulso oficial, determina a jun-
tada de documentos, a realizacio de
diligéncias ou de outras provas necessa-
rias & instrugio do processo (art. 130
do CPC). E a aplicagdo crescente do
principio publicistico do processo civil
que amplia os poderes do juiz na instru-
cido da causa e desenvolvimento de rela-
cdo juridico-processual, tendo como
escopo o julgamento fundamentado da
recusa.

5 — FUNCAO DO MINISTERIO
PUBLICO

O Ministério Publico é o 6rgdo do
Estado e fiscal da execugdo da lei.

Enquanto a Magistratura compde os
conflitos de interesse imparcialmente,
pela aplicacio do Direito objetivo, o
Ministério Piblico atua dinamicamente
na relagdo juridico-processual como
parte principal ou secundéria; através
de sua intervencdo, o Estado procura
resguardar o interesse publico € a ordem
juridica nas relagbes processuais de
jurisdi¢do contenciosa e nos procedi-
mentos de jurisdi¢do voluntéria.

Fundamentalmente o Ministério Publi-
co atua no campo de jurisdicdo criminal
como érgdo promotor da acdo penal;
mas, na esfera da atuacéo de jurisdi¢do
civil, assume também funcBes de alta
relevincia e de extrema diversidade de
forma.

Como notara Chiovenda, em certos
casos o Ministério Pdblico “age ndo
como parte na causa, mas cOmo repre-

sentante do interesse piblico numa
causa entre outros”. !

Na seara de jurisdi¢do voluntiria, ele
€ 0 juiz exercem a tutela administrativa
dos interesses privados; as suas posi-
¢Oes, porém, sdo distintas: enquanto o
magistrado se comporta de maneira
andloga ao seu papel na jurisdi¢do con-
tenciosa, o Ministério Pdblico atua dili-
gentemente para alcancar eficaz prote-
¢do ao Direito subjetivo submetido ao
controle da administragao judiciria.

Ainda na esteira do ensinamento do
mestre italiano: “Mesmo que ndo seja
parte, ndo decorre que deve limitar-se
a emitir simples opinido sobre as provas
produzidas pelas partes e ndio possa
influir, com elementos introduzidos por
sua iniciativa na causa, sobre a decisio
dela. Como érgdo de interesse piblico
pela atuagdo da lei, o Ministério Ptblico
deve esforcar-se pela constituicdo de uma
sentenca justa, informando o juiz dos
fatos que a favorecam. Assim entendida,
a participagdo do Ministério Pidblico no
processo representa justo temperamento
ao principio dispositivo”.2

Rematando, “E o Ministério Piblico
o representante da lei, a personificagdo
do interesse coletivo ante os Orgdos
jurisdicionais”, *

O Ministério Pdblico além de sua
atuagdo tipica no campo do Direito
Penal, do especial, no do Direito Cons-
titucional, nos mandados de seguranca
e, anomalamente, como advogado na
Fazenda Publica. Na esfera da jurisdigdo
civil, assume cinco formas especificas de
atuacd@o, segundo a ligdo de Guilherme
Estellita. 4

1. “Institui¢des de Direito Processual
Civil”, vol. I1/126.

2. Ob. cit., vol. 11/126-127.

3. Idem, ibidem.

4, “O Ministério Piiblico ¢ o Processo
Civil”, pdgs. 244-245. “Revista da F.N.D.”,
vols. XIII-XIV, 1955/1956.
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1. Propde acOes ou move processos,
agindo em nome préprio, em razdo da
fungdo (“verbi gratia”, na acdo de anu-
lagio de casamento, interdicdo de inca-
pazes).

2. E procurador judicial do litigante,
seja autor, seja réu, funcionando como
seu advogado, prestando-lhe assisténcia
judicidria (“verbi gratia”, como advo-
gado da vitima de acidente de trabalho,
ou promove no juizo civel, em nome do
interessado pobre, a execucdo da sen-
tenca penal condenatdria para o fim de
tornar efetiva a obrigagdo de indeniza-
¢do do dano resultante de delito).

3. E chamado ao processo como
defensor dos interesses de certas pessoas
capazes ou incapazes, autores ou nao,
revéis ou ndo. Exerce, nestes casos, a
curadoria a lide, dada a esta expressdo
um sentido amplo, genérico, para abran-
ger variadas formas de defesa judicial,
tal como o faz o Cédigo de Processo
Civil no art. 80.°%

4. Zela por um interesse, puramente
social, de relevincia extrema, posto em
jogo no feito, “verbi gratia®, a defesa
do vinculo matrimonial.

5. O Ministério Pidblico apenas inter-
vém ou funciona no processo com o
fim especial, preciso, de velar pela ob-
servincia das leis na parte em que elas
resguardam os chamados interesses de
ordem publica. Esta é a atuacdo mais
geral e ampla, no sentido de se exercer
no maior nimero de processos. Ai o
Ministério Publico apenas diz de direito
ou oficiar, como se define na prética
forense.

Dizer de direito, segundo Rui Barbosa,
“¢ trabalhar imparcialmente na elucida-
¢do da justiga; oficiar, ensina Costa

5. Corresponde ao disposto no art. 82, n.
I, do CPC atual.

Manso, significa dar parecer, funcionar
como 6rgdo consultivo” (“verbi gratia”,
nas faléncias e nos cumprimentos de
testamentos).

Estabelecidos esses pressupostos dou-
trindrios sobre a atuagdio genérica do
Ministério Pdblico, vejamos como situd-
-lo no procedimento de divida.

Em sendo a divida procedimento de
jurisdi¢do voluntdria, o Ministério Pibli-
co nele intervém na qualidade de “custos
legis”, geralmente pelo drgdo denomi-
nado tradicionalmente de curador de
Registros Pdblicos, na maioria das leis
disciplinadoras da atividade do Minis-
tério Publico; exercendo tal atribuicio,
o membro da instituicdo opina, com
base nas disposicdes do Direito Posi-
tivo: é o defensor, o fiscal do cumpri-
mento da lei.

A legitimidade de seu funcionamento
resulta de texto expresso da Lei de Re-
gistros Publicos, como jd vimos (art.
199), conjugado com a norma de con-
teddo genérico do art. 82, n. III, do
CPC, tratando de caso de intervengio
obrigatdria, devendo o interessado, quan-
do for o caso, promover sua intimacio,
sob pena de nulidade (art. 83, n. I, do
CPC); sua atividade exercita-se de forma
mais ampla, cabendo-lhe requerer as
diligéncias e as medidas necessdrias para
o esclarecimento da questdo em julga-
mento do procedimento, tendo vista dos
autos apds o pronunciamento do interes-
sado, sendo intimado de todos os atos
processuais do procedimento.

Geralmente cabe ao juiz determinar a
intimagdo do drgdo do Ministério
Piblico, que € feita, via de regra, pelo
escrivio do feito ou pelo oficial de jus-
tica, conforme o caso; mas, em havendo
qualquer omissdo do magistrado, o inte-
ressado, supletivamente, deve providen-
cié-la. Do mesmo modo, quando a omis-
sdo for do auxiliar judicidrio.
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A discussdo se o Ministério Publico
pode recorrer quando funciona como
fiscal da lei em matéria processual civil
ficou superada em face das novas dispo-
sicdes da Lei de Registros Pdblicos (art.
202) e do Cédigo de Processo Civil (art.
499, § 2.), provendo ambos, de forma
inequivoca, sobre o assunto, discutido
no regime legal imobilidrio anterior, mas
j4 com solucdo jurisprudencial pratica-
mente assentada, no sentido do poder
recursal do Ministério Pudblico, em rela-
¢80 a interpretagdo do art. 219 da legis-
lacdo especial revogada, o Decreto n.
4.857, sob a segura fundamentacio de
que se ndo fosse permitido ao Ministério
Piblico recorrer nos procedimentos em
que oficiasse, sua atuagdo correria o
risco de se tornar ineficaz.

Decorrentemente, também na segunda
instdncia, faz-se necessaria essa interven-
¢do, através da manifestacio do Minis-
tério Publico, oficiando no feito através
de parecer de seus membros junto aos
orgdos colegiados revisores das decisdes
de primeiro grau, na forma da distribui-
¢do de sua competéncia.’

De resto, cumpre observar se o érgio
do Ministério Publico estd ou nido obri-
gado a recorrer. Evidentemente que ndo,
porquanto qualquer que seja a sua forma
de atuacdo, ela subordina-se sempre ao
principio dispositivo.

Entretanto, se deixa de recorrer por
motivos escusos ou age com dolo ou
fraude, poderd, nos termos gerais da
lei, do direito disciplinar estatutirio e
do Cédigo de Processo Civil (art. 85),
ser civilmente responsdvel pelos prejui-

6. Cf. parecer do Curador de Registros
Piblicos Nicolau Zarif, “Justitia”, 44/52-53.

7. No Estado do Rio de Janeiro, as
Camaras Civeis do seu Tribunal de Justica;
em S3o Paulo, o Conselho Superior da Magis-
tratura.

zos origindrios de sua comissio ou
omissao, atuando temerariamente ou omi-
tindo-se quando a lei reclama aco,
hipéteses de dificil ocorréncia nos proce-
dimentos de divida em que o suscitante,
o oficial do Registro de Iméveis, de
regra, penetra no ponto nodal do direito
ou do titulo submetido a inscricio no
sistema imobilidrio registral, através de
recusa formalmente exigida fundamen-
tada.

6 — COMPETENCIA

O processamento da divida e o julga-
mento do recurso da sentenga que a
decida estdo obviamente sujeitos a regras
de competéncia estabelecidas pelas Leis
de Organizacio e Divisao Judicidrias,
em decorréncia da disposigdo do art. 144,
n. V, § 5°, da Constituigao Federal.

No Estado do Rio de Janeiro, com-
pete, nas comarcas do interior, aos juizes
do civel em geral; na da capital, é defe-
rida ao juiz especializado da Vara de
Registros Publicos (art. 89, n. III, do
Cédigo de Organizagdo e Divisio Judi-
cidrias). O recurso tipico sobre a deci-
sdo que julga a divida é a apelacio e
a competéncia para seu julgamento, no
caso de matéria imobilidria, cabe as
Camaras Civeis Isoladas do Tribunal de
Justica, por distribuicdo (art. 29, para-
grafo tnico, do Cédigo de Organizacio
e Divisdo Judicidrias — Resolugdo n.
1, de 1975).

No Estado de Sdo Paulo, no Interior,
a competéncia € dos juizes do civel em
geral; na comarca da Capital, cabe ao
Juizo especializado da 1.* Vara de Re-
gistros Publicos (art. 21 da Resolugdo
n. 1, de 1971, combinado com o art.
38, n. II, do Cédigo Judicidrio). A com-
peténcia recursal é do Conselho Supe-
rior da Magistratura (art. 64, n. VI, do
Decreto-lei n. 3, do Cédigo Judicidrio,
de 1969).



USUCAPIAO E RETIFICACAO DE AREA:
Necessidade da pericia

Ve

A pericia € obrigatéria e indispen-
savel para apuragio da drea certa, dos
limites e perfeita individualizagdo do
im6vel, o que é mister em questdes de
registros publicos: no usucapido serd
aberta a transcricdo de um imével, que
até entdo inexistia no registro imobilia-
rio; na retificagdo de drea, reajusta-se
o exato teor da drea ao registro que a
garante ou protege.

Quanto & dltima hipdtese, o nome
retificagdo de 4rea é impréprio, uma
vez que se retifica o registro imobilid-
rio, para o ajustamento exato da 4rea,
garantida ou protegida por esse registro.

Pela nova sistemdtica registdria (Lei
n. 6.015, de 31.12.1973), tem-se que
a abertura da matricula do imével se
dard a vista dos dados constantes do
mandado judicial. Assim, devera ser o
mais completo e explicito possivel, para
satisfazer os requisitos legais.

A supramencionada Lei de Registros
Pablicos dispde que “cada imével terd
matricula prépria, que serd aberta por
ocasido do primeiro registro a ser feito
na vigéncia desta lei” (art. 176, n. I).
Além de outros requisitos, hd que se
ressaltar o de n. 3 do inciso II: “a iden-
tificagdo do imdvel, feita mediante indi-
cacdo de suas caracterfsticas e confron-

BENEDITO SILVERIO RIBEIRO
Juiz de Direito no Estado de Sio Paulo

tacoes, localizagdo, drea e denominac@o,
se rural, ou logradouro e nimero, se
urbano, e sua designagdo cadastral, se
houver”.

O art. 196 da citada lei estabelece
que “A matricula serd feita a vista dos
elementos constantes do titulo apresen-
tado e do registro anterior que constar
do préprio cartério”. Quanto aos titulos
admitidos a registro, além -de outros,
fala-se em “cartas de sentenca, formais
de partilha, certiddes e mandados extrai-
dos de autos de processo” (art. 221, n.
V).

Porém, tratando-se de usucapido, os
requisitos da matricula devem constar
do mandado judicial (art. 226).

Dispondo a Lei de Registros Publicos
que no Registro de Iméveis, além da
matricula, serd feito o registro “das sen-
tengas declaratérias de usucapido” (art.
167, I, n. 28), estd claro que tanto o
registro como a matricula serdo efetua-
dos pela primeira vez nessa oportuni-
dade, dado que o imével usucapiendo
ndo terd até entdio qualquer lastro regis-
tdrio no setor focalizado.

Extrai-se, assim, que o mandado judi-
cial para a matricula do imével e seu
registro, em nome dos pretendentes do
usucapido, deverd conter os requisitos
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legais ou pressupostos necessarios inse-
ridos no art. 176 da mencionada Lei de
Registros Priblicos, sob pena do seu nao
cumprimento pelo oficial, que poderd
até suscitar ddvida.

O insigne Serpa Lopes, em seu monu-
mental “Tratado dos Registros Pbli-
cos”, vol. IV/118, ed. 1960, falando
sobre um mandado incompleto e a obri-
gacdo do oficial do registro imobilidrio
em cumpri-lo, assinala: “Nesse caso,
entre o respeito a um mandado e a trans-
gressdo a uma das normas materiais do
Registro, deve-se optar pelo respeito a
estas, pois fdcil é sanar as irregulari-
dades do mandado, enquanto incalculd-
veis sdo os prejuizos de um registo
ilegal”.

No tocante & questao do cumprimento
de mandados pelos oficiais de Registros
Piblicos, se, de um lado, eles ndo podem
deixar de receber mandado judicial que
lhes sejam apresentados, para a prética
de ato de oficio, por outro, segundo a
Corregedoria Geral da Justica de Sdo
Paulo, “havendo divida de autentici-
dade do mandado, de legitimidade da
ordem nele contida, da sua exeqiiibili-
dade, ou qualquer outra, deverdo pro-
ceder na forma prevista na Lei n. 6.015,
de 1973, arts. 198 e 293, sendo a divi-
da, que acabe suscitada, encaminhada
ao Corregedor Permanente do Cartério,
para decisdo” (Provimento n. 11, de
1976, in DJE de 27.10.1976).

No entanto, poderd melhor convir ao
interessado pleitear a completacdo do
mandado, junto ao juizo do processo,
tomando-se por termo eventual omissdo
quanto ao nimero do RG, do CIC ou
CGC, do registro na Junta Comercial
(se se tratar de empresa) ou do registro
civil (se sociedades civis, beneficentes)
efc.

Como visto, sendo necessdria a iden-
tificagdo do imével, com indicacdo de
suas caracteristicas e confrontagdes,

3-N.D.IL/2

localizagdo, 4rea e denominagdo, con-
clui-se que a abertura de um registro,
até ent3o inexistente, deverd revestir-se
de toda seriedade, certeza e precisao,
ja que a transcricdo ¢ um espelho do
contetido dos instrumentos de transmis-
sdo da propriedade, ou, mais precisa-
mente, no dizer de Dernburg, “o regis-
tro imobiliario deve ser um fiel espelho
da situacdo juridica dos imdveis”. No
caso de usucapiao, um retrato inexora-
vel dos elementos do processo, constan-
tes do mandado e dos documentos que
o acompanham.

Entre estes dltimos, entremostra-se
indispensdvel a pericia, através da qual
se apurardo os exatos contornos da 4drea
usucapienda, as medidas precisas ¢ o
seguro tamanho da propriedade.

H4 consignar-se que o proponente da
a¢ao muitas vezes ji apresenta um levan-
tamento pormenorizado do imével. O
art. 942 do CPC exige desde logo a
planta, o que jd implica um levanta-
mento mais sério, feito por pessoa espe-
cializada, como um engenheiro, um pro-
jetista, um arquitcto, um desenhista, um
topégrafo etc. Na legislagdo revogada,
relativa a usucapido, com maior razdo
se deveria proceder a pericia, pois com
a inicial desses fcitos vinha um croqui,
sabido que este significa esboco de dese-
nho ou pintura, portanto, praticamente
sem qualquer valor pericial.

Na retificacdo do registro imobilidrio,
¢ claro que o interessado, para certifi-
car-se da existéncia de maior ou menor
drea, terd s¢ valido de um técnico, para
dar a dimensdo e os limites de sua pre-
tensao.

No anterior Cédigo de Processo Civil
era dispensada a apresentagdo de planta,
com a inicial, nas agdes de usucapido,
enquanto no atual é documento indis-
pensdvel a propositura da agéo.

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo
jé deixou assentado que na agdo de usu-
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capido, “para os requisitos de indivi-
duagdo da coisa, ndo se exige descrigdo
peregrina, sob pena de recusa de direi-
to”, cabendo “a pericia técnica o levan-
tamento perimétrico e determinacdo da
drea” (RT 478/80, relator Des. Carlos
Ortiz). Mencionado acérddo cita licdo
de Serpa Lopes, para o qual “convém
ao juiz do processo, mesmo que ndo
haja contestac@o, proceder a uma visto-
ria, que defina, por meio de planta,
feita por perito judicial, a drea objeto
da acdo, planta essa que deve acompa-
nhar o mandado, para o que deve ser
apresentada em duplicata”.

O eminente Ministro do STF, José
Geraldo Rodrigues de Alckmin, quando
integrava o entdio e tnico Tribunal de
Alcada de Sdo Paulo, realgou a necessi-
dade da pericia, valendo-se do escélio
de Serpa Lopes, no que foi acompa-
nhado pelos demais integrantes da Ca-
mara (RT 323/387).

O Magistrado Ruy de Mello Almada,
quando Titular da Vara de Registros
Piblicos de Sdo Paulo, em sentenca pro-
ferida em 29.9.1971, nos autos n.
1.793/67, assim analisou: “... a im-
pugnacdo no tocante a metragem do
imével ndo procede, ndo se constituindo
em 6bice ao reconhecimento dos direitos
da autora. Na verdade, a descricao dada
na inicial ndo coincide com o exame
pericial, havendo uma pequena diferenga
de metragem linear. Mas, como ¢ bem
de ver, a pericia realizada por enge-
nheiro de reconhecida capacidade e
idoneidade se destinava exatamente a
identificar perfeitamente o imével. E
que, sendo o exame procedido por um
técnico, naturalmente que as metragens
foram constatadas com seguranga, de
vez que os engenheiros se utilizam de
instrumentos eficazes para tal finali-
dade”.

Mas, tanto nas agdes de usucapido
como nas retificatérias de registro imo-
bilidrio, é comum que os requerentes,

ofertando planta detalhada e firmada
por profissional habilitado, insistam na
validade e aceitagio desses trabalhos e,
conseqiientemente, na dispensa de outro,
nomeado ou a ser nomeado pelo juizo.

O costume de se mandar tomar por
termo o trabalho apresentado pela parte
ndo € correto. Primeiro, tal ndo equi-
vale a compromisso do assinante do tra-
balho. Em segundo lugar, cuida-se de
pericia extrajudicial, encomendada pela
parte interessada e em seu beneficio.

Nao que se levante qualquer divida
4 honorabilidade dos elaboradores dos
servicos, mas o que se visa é a sua rea-
lizagdo no processo, cercada a pericia
de todas as exigéncias legais e sob o
crivo judicial. Ademais, pela nova siste-
midtica processual civil, o perito € sempre

‘judicial, cabendo ao juiz, de oficio ou

a requerimento da parte, determinar as
provas necessdrias & instrugdo do pro-
cesso (art. 130), prescrevendo o art. 421
que o juiz nomeard o perito.

Sendo, pois, o perito judicial, caben-
do as partes a indicacdo de seus assis-
tentes técnicos, o trabalho apresentado
servird como complementagdo ou con-
tribuicdo da parte, mesmo como produto
da assisténcia técnica.

Hé que se considerar desde logo que
pode haver dispensa da pericia, tanto
no processo de usucapido quanto no de
retificacdo de 4drea. No primeiro caso,
quando se cuidar de imével objeto de
regular loteamento, porque para estes
se exigem metragens precisas, descricoes
pormenorizadas, sob pena do ndo regis-
tro do todo, bem como intervengdo das
prefeituras municipais. A pericia, igual-
mente, serd dispensada, no caso de se
visar um apartamento, pois que obriga-
tério o registro da convengdo de con-
dominio. No segundo caso, a tinica hipd-
tese de aproveitamento de pericia, pelo
menos vinda a tona, se concerne A prova
emprestada. No entanto, para a sua vali-
dade, h4 requisitos que devem estar pre-
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sentes: a realizagdo em juizo, entre as
mesmas partes e sob o crivo do contra-
ditério, sem se considerarem as exce-
¢oes.

Todavia, voltando-se ao trabalho for-
necido pela parte, vejamos o que leciona
Pedro Batista Martins, reproduzindo con-
ceituagio do processualista Carnelutti:
“A nogdo do perito extrajudicial é per-
feitamente analoga a do advogado. E o
conselheiro da parte, quando o conheci-
mento da controvérsia reclame avaliacdo
técnica diversa da avaliagdo juridica. O
perito extrajudicial é o advogado da parte
em questdes técnicas ndo juridicas, antes
e durante o processo. Chama-se perito
extrajudicial porque ndo assiste ao juiz
e nao porque lhe falte agdo no processo”
(“Comentéarios ao Cédigo de Processo
Civil”, ed. 1940-42, 1° vol., n. 338).

Ao consultor técnico, como estd no
Direito italiano, cabe suprir as deficién-
cias da parte referentemente & matéria
diversa ao direito, isto ¢, na linguagem
de Carnelutti, corrigir, suprir a inexpe-
riéncia da parte no dmbito de técnica
diversa da juridica. Corresponde a as-
sessor técnico da parte, a defensor téc-
nico, figura estritamente aniloga 4 do
advogado (cf. Carnelutti, “Instituciones
del Nuevo Proceso Civil Italiano”, trad.
de Jaime Guasp, 1.2 ed., n. 103).

Porém, a medicdo da drea se impde,
também por mais um motivo de ordem
prética, especialmente nos dias hodier-
nos, com a movimentagao dos negécios,
palmilhados por uma certa dose de con-
cupiscéncia, nao devendo a Justica par-
tilhar de trabalhos que ndo sejam reali-
zados por seu intermédio.

Ademais, a gandncia poderd levar
algum interessado em usucapir terras ou
em retificar drea para maior, & enco-
menda de uma planta ou levantamento
que ndo reflita a realidade da 4rea.
Assim, aceita uma drea, com o tamanho
descrito pelo assinante da referida
planta ou levantamento, evidente que

poderd ser vendida pela metragem re-
tratada no registro imobilidrio. Feita
nova medi¢do pelo adquirente, e encon-
trada drea menor, terd havido enrique-
cimento ilicito de alguém que buscou
na Justica algo mais que seu direito. Por
conseqiiéncia, advird possivel acdo de
nulidade do negdcio, de exigéncia de
diferenca de prego, de indenizacio ou
outra qualquer, enfim, para mais agravar
os servi¢os judicidrios. Isto sem consi-
derar que a pessoa que auferiu as van-
tagens desapareceu ou nao tenha bens,
frustrada, pois, qualquer execucio.

Entdo, para se evitar abalo nas rela-
¢Oes negociais em uma sociedade, para
demonstrar a finalidade precipua do
Judicidrio, entregando a cada um a
prestagdo que lhe assiste por direito,
nada mais além desse direito, nio se
pode dispensar a apuragio exata dos
elementos caracterizadores de um imével
que terd vida legal com o lastro que
lhe serd dado no Registro Piblico, na
hipétese de usucapido.

A retificagdo de drea, como sabido,
interfere com o registro piblico, que,
dada a sua seriedade, certeza e precisio,
necessita ser exato, para evitar-se erro
ou retificagdo posterior, Verifica-se que
tem havido retificacdo para drea bem
maior, existindo hip6tese na pratica até
para o dobro.

A seriedade do registro imobilidrio
exige obediéncia fiel e estrita aos pos-
tulados inseridos em lei, devendo o
mesmo retratar, letra por letra, a vida,
situacdo e transformacio dos imdveis,
sobretudo no caso de usucapido, quando
serd atestada legalmente a existéncia de
uma propriedade que antes inexistia para
os efeitos legais registérios.

Tal como o nascimento de um ser,
impSem-se cautelas extremas para fixa-
¢ao “ab ovo” da verdade quanto ao teor
do registro imobilidrio. Afinal, o ideal
seria a precisdo, o retrato da verdade
¢ a seguranca imobilidria, com o que
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se evitariam agdes retificatérias, demar-
catérias, divisérias e tantas outras.

A oneracdo a parte, j4 que ¢ sabido
que uma pericia encarece a prestagdo
jurisdicional a quem a busca, ndo esta-
ria a impedir a sua realizagdo, pois se
visa ao interesse piblico, vergastado na
seriedade, seguranga e realidade dos
Registros Piiblicos. Ademais, o pleiteante
do reconhecimento do dominio muitas
vezes nunca pagou escritura e nem arcou
com despesas de registro, sendo de seu
interesse que obtenha o titulo compe-
tente revestido de toda seguranca possi-
vel e certeza de seu imével, enfim, de
sua 4rea, confrontagdes, situagdo etc.

Nio hd que se atinar que a pericia
poderd ser dispensada, a vista da ndo
impugnacdo de qualquer dos interessa-
dos, especialmente dos confrontantes.
Estes, citados, verdo que seus interesses
ndo estdo sendo abalados ou infringidos,
dado que as divisas sdo precisas, tran-
qiiilas e obedecidas, pelo que nenhuma
defesa ou contestagdo opdem.

Contudo, pouco importa a eles que
a drea tenha 30, 40 ou 50 alq. Ademais,
é sabido que o imdvel se caracteriza
por seus contornos, constituindo um
“corpus” que terd tantos ou guantos
alqueires, hectares ou metros quadrados.

Para a precisdo necessdria, para cer-
car-se de garantias o registro imobilid-
rio, que deve refletir a verdade ou rea-
lidade do que nele deverd conter, tor-
na-se imperativo e constitui questdo de
ordem piblica que sejam apurados todos
os dados indispenséveis a caracteriza¢do
do imével.

Estando o problema “sub judice”, ndo
se concebe que pela Justica se aufira
um resultado duvidoso, incerto ou im-
preciso. Nas acdes retificatérias do re-
gistro imobilidrio, que reajustam o exato
teor da drea ao registro que a garante
ou protege, como ji dito, os erros pro-
cedem de descrigbes empiricas, impreci-
sas, com os dizeres de mais ou menos

tantos alqueires, hectares ou metros qua-
drados, sem base em instrumentos de
medicao apropriados.

Assim, dentro do poder diretivo do
processo estd o de o juiz determinar a
pericia, que no caso assume valor de
interesse publico quanto & seguranga e
certeza de um ato juridico.

Todavia, desde que passado o imével
pelo crivo do Poder Judicidrio, a situa-
¢do se modifica, devendo as medidas,
os limites e demais requisitos caracteri-
zadores ser precisos, indiscutiveis e inar-
reddveis, em vista da certeza e segu-
ranga que norteiam os negdcios e as
decisdes judiciais.

No caso de usucapiio, em que o
imével ird pela primeira vez figurar no
registro imobilidrio, convém que o seja
regular ¢ bem feito, cercado de toda
exatiddo, seguranca e certeza, com inteira
observincia dos requisitos preceituados
na Lei n. 6.015, de 1973.

Nas ac¢bes retificatérias de 4reas,
mesmo que o imével ndo tenha as carac-
teristicas exigidas pela lei, por ser o
registro antigo, com dispensa de maio-
res formalidades, ao ser feita a averba-
¢do, deverdo ser complementados os ele-
mentos necessdrios. Sendo obrigatérios
os dados quanto & “identificacdo do
imével, feita mediante indicagdo de suas
caracteristicas e confrontagdes, localiza-
¢do, area e denominacdo, se rural, ou
logradouro e ndmero, se urbano, e sua
designacdo cadastral, se houver” (art.
176, 11, n. 3, da Lei n. 6.015, de 1973),
que deverdo constar do mandado de
averbacdo (art. 221, n. IV), estd evi-
dente que a precisdo da drea e demais
requisitos serdio apurados com a efeti-
vacdo da pericia.

Finalmente, tem-se a acrescentar que
os fundamentos relativos ao problema
de retificagdo do registro imobilidrio
foram expostos em sustentagdo de agravo
de instrumento, oriundo da comarca de
Porto Feliz, totalmente aceitos pelo Tri-
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bunal de Justica de Sdo Paulo (Agravo
de instrumento n. 262.482, julgado em
15.9.1977, votagdo unénime, relator o
Des. Tito Hesketh).

A douta Procuradoria da Justica de
Sdo Paulo, através de parecer do ilustre
Promotor Dr. Adilson Rodrigues, em
exercicio naquele 6rgdo, apoiou as con-
sideragOes feitas, consignando que o
Juizo n@o estava adstrito a aceitar, sem
maiores pesquisas, os mapas e levanta-
mentos apresentados pelos agravantes,
e, dentro de seus poderes instrutdrios,
podia ordenar, como fez, a realizagio
da pericia. Assinalou, ainda: “Nem a
auséncia de contestagdo obrigaria o
digno Magistrado a deferir o pedido,
sem investigar fundamente a situagio
fatica alegada na inicial. Nao se prote-
gem, na espécie, apenas eventuais direi-
tos de terceiros; também, e precipua-
mente, o principio da veracidade dos
Registros Publicos”.

Do acérdéo, destaca-se: “Diga-se logo
que a deliberagao judicial tem apoio no
art. 130 do CPC, sendo evidente, ade-
mais, a necessidade do trabalho pericial
para a seguranga do julgamento, tendo-se
em vista, inclusive, a repercussdao deste
no registro imobilidrio, e tanto mais que
a retificagdo pretendida visa a um
aumento da &rea”.

De todas as consideracdes feitas,
extrai-se que, salvo as hipéteses enume-
radas, a pericia ndo deve ser dispen-
sada nos procedimentos de usucapido
e de retificacdo do registro imobiliario,
a fim de se resguardarem a certeza, a
exatiddo e a seguranga dos Registros
Piblicos, sendo que, ademais, os jul-
gados emanados do Poder TJudiciirio
devem revestir-se de total certeza, segu-
ranga, precisio e retratar a verdade,
especialmente junto aos Registros Pibli-
cos, assunto de absoluto interesse
ptblico.



CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS

A Lei de Registros Piblicos, que
passou a vigorar a partir de 1.1.1976,
modificou sensivelmente a sistemética
do registro imobilidrio, estabelecendo
um registro préprio para cada imdvel,
eis que os regulamentos anteriores
previam registro préprio para cada titu-
lo, independentemente do nimero de
iméveis que contivesse.

Criou-se, assim, um sistema de matri-
culas nas quais os iméveis sdo identi-
ficados pelos seus caracteristicos, para
que nas mesmas sejam averbadas ou
registradas, conforme o caso, as ocor-
réncias alteradoras da situagdo juridica
dos iméveis matriculados.

As normas para o processamento da
matricula e dos registros e averbagdes
a serem nela langados estdo determi-
nadas nos Capitulos: II (“Da Escritu-
racao”), III (“Processo de Registro™),
VI (“Da Matricula”) e VII (“Do Regis-
tro”), todos do Titulo V da Lei n. 6.015,
de 1973.

Os arts. 196, 197, 228 e 229 dos
Capitulos III e VI sd@o repetitivos sobre
a matéria e dispdem que a matricula
serd feita por ocasido do primeiro re-
gistro a ser langado na vigéncia da nova
lei (1.1.1976), com os elementos cons-
tantes do titulo apresentado e do regis-
tro anterior nele mencionado, esclare-
cendo que, se o registro anterior foi

RUY FERREIRA DA LUZ

Ex-Oficial do Registro de Iméveis — Assessor
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efetuado em outro cartério, exibir-se-a
certiddo atualizada do mesmo, certidao
essa que ficard arquivada no cartério
atual.

Determinado ficou, portanto, que para
a formalizagdo da matricula serdo cole-
tados elementos contidos no titulo apre-
sentado e no registro anterior.

Como proceder, porém, quando, no
registro anterior ou no titulo apresen-
tado, ou em ambos, se constatarem
omissBes no que diz respeito a perfeita
caracterizagdo dos imdveis?

A lei, no § 1.° do art. 225, considera
irregulares, para efeito de matricula, os
titulos nos quais a caracterizagao do
imével ndo coincida com a que consta
do registro anterior. Se, por exemplo,
um terreno consta no registro anterior
como medindo 11 m de testada e no
titulo pelo qual se o aliena é descrito
como medindo 12 m de testada, a
incoincidéncia é patente e a matricula
ndo poderd ser feita sem que se pro-
cedam preliminarmente as necessdrias
retificagdes.

Suponhamos, todavia, que no registro
anterior o terreno tenha sido caracteri-
zado com omissdo de sua medida de
extensdo da frente aos fundos e que tal
dimensdo surja perfeitamente determi-
nada no titulo de alienacdo que se pre-
tende registrar.
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Entendem alguns que, em tal caso, a
omissdo se confunde com incoincidén-
cia, o que impede a formalizagio da
matricula. Acham outros que nao existe
incoincidéncia e que a omissdo poderd
ser suprida no titulo novo, pois a lei
determina, taxativamente, que a matri-
cula seja feita & vista dos elementos con-
tidos, tanto no titulo como no registro
anterior, um suprindo as deficiéncias
que o outro contém. Dispensada ficaria,
em tal hipétese, a retificacdo do registro
anterior, pois o conserto estaria contido
no titulo atual.

Acontece que os suprimentos feitos no
titulo sdo absolutamente graciosos e ndo
provados, podendo, em Ttltima anilise,
redundar em prejuizos de terceiros,
inclusive confrontantes.

Nido resta divida, também, que o
comprador, em tais circunsténcias, esta-
ria impedido de alegar o preceito juri-
dico da boafé a que alude o Cadigo
Civil.

Serpa Lopes em seu “Tratado dos
Registros Piblicos” (vol. 1V/723), tra-
tando das conseqiiéncias da nulidade do
registro em relagdo as partes diretamente
interessadas ¢ em face de terceiros,
transcreve opinido de Wieland, assim
expressa: “Ndo estd de boa-fé o que
soube ou poderia ter tido conhecimento
da inexatiddo dos fatos sobre os quais
se fundou a inscricdo do alienante, ou
do constituinte do direito que adquire”.

No caso exemplificado, nada impe-
diria que o adquirente examinasse o
registro do titulo do alienante, consta-
tando, assim, a omissdo relativa a um
dos seus mais importantes requisitos —
a caracterizacdo do imével. O mesmo
nao aconteceria, porém, se o adquirente,
no caso, alienasse a terceiro o imével
matriculado e da matricula ndo constasse
qualquer referéncia a suprimento de
medidas omissas no registro anterior. O
terceiro teria a seu favor a presuncgdo

de boa-fé, essencial & garantia de seu
direito,

Admitida a opgdo pelo suprimento no
titulo novo, importante se torna consig-
nar tal circunstancia na matricula que
dele se originar, para que terceiros nao
possam alegar seu desconhecimento.

Ao oficial do registro ndo sao exigidos
conhecimentos tedrico-juridicos profun-
dos sobre a presungdao de boa-i¢ e as
conseqiiéncias da nulidade do registro.
Cabe-lhe, em fungao de tal incapacidade,
o direito de duvidar da legitimidade da
transagdo €, em conseqiiéncia, do titulo
cujo registro se pretende.

Para solucionar o caso e prevenir a
responsabilidade dos oficiais do registro,
0s Juizos de Direito da 1. e da 2.* Varas
de Registros Publicos da comarca de
Sdo Paulo determinaram no Provimento
n. 2, de 1975, em seu art. 13, § 3., as
seguintes normas: “Se por qualquer
motivo, do titulo e da certiddo ou do
registro anterior ndo constarem os ele-
mentos indispensdveis A matricula
(“verbi gratia”, se o imével estd do lado
par ou impar, distdncia da esquina mais
préxima etc.), poderdo os interessados
completa-los exclusivamente com do-
cumentos oficiais (“verbi gratia”, certi-
dao da Prefeitura Municipal etc.)”.

Ficaram, pois, os oficiais do Registro
de Iméveis da comarca de Sdo Paulo
autorizados a aceitarem suprimento de
elementos indispensdveis 4 matricula,
entre 0s quais se incluem as medidas do
terreno, a vista de documentos cficiais
que os contiverem.

E evidente que a circunstincia do
suprimento ou complementagdao deverd
ser consignada taxativamente na matri-
cula, fazendo-se expressa referéncia ao
documento oficial que a fundamentou.

Que fazer, porém, quando ndo exis-
tirem documentos oficiais comprobat6-
rios a que alude o provimento?

Nao resta divida que a exigéncia
quanto a perfeita e completa caracteri-
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zagdo dos iméveis, nos titulos a eles
pertinentes € nos registros que deles
resultarem, néo constitui inovac¢fo intro-
duzida na Lei n. 6.015, de 1973.

Entre os requisitos da matricula rela-
cionados no paréigrafo tnico do art. 176
(n. II, item 3) da referida lei encon-
tra-se a identificagio do imdével, feita
mediante indicacdo de suas caracteristi-
cas e confrontagBes, localizacfio e 4rea,
se rural, ou logradouro e namero, se
urbano, e sua indicagio cadastral, se
houver.

A mesma disposic@o ja se achava con-
tida nos arts. 237 e 243 do Decreto n.
18.542, de 1928, que regulamentou o
Decreto legislativo n. 4.827, de 1924, e
nos arts. 247 e 252 do Decreto-lei n.
4.857, de 1939. Nio se trata, pois, de
inovaciio da Lei n. 6.015, de 1973.

Acontece que, ao se estabelecer o
regime de matricula prépria para cada
imével, os requisitos relativos & perfeita
identificacdo passaram a ter importincia
cavital, obrigando a exame mais meti-
culoso dos titulos registrandos, em con-
fronto com os respectivos registros ante-
riores.

Excecdes ndo podem ser admitidas e
grande parte dos titulos apresentados em
cartério. dos quais se originariam as
matriculas, tiveram seu registro obstado,
com evidentes prejufzos aos interessados.

Da exigéncia rigorosa, por parte dos
oficiais do registro, no sentido do per-
feito cumprimento da lei, surgiram pro-
blemas, ameacando de estagnacdo o
comércio imobilidrio no Pais, afetando,
inclusive, os financiamentos mediante
penhor ou hipoteca cedular.

E ainda em Serpa Lopes (ob. cit.)
que encontramos a definicdo da expres-
sdo “caracteristicos e confrontagdes”,
incluida na lei. ‘

Segundo ele, “... pela expressio —
caracteristicos e confrontagbes — com-
preende-se tudo quanto concerne as
medidas e confrontagdes do imével. Se

existem medidas imprecisas ou se elas
ndo estdo consignadas perfeitamente nos
titulos; se se ignoram as confrontagdes,
hé o recurso 2 acdo demarcatéria ou a
de aviventacdo de marcos. E nem para
outro mister foram elas criadas no art.
569 do CC”.

E ainda o mesmo tratadista que enfa-
tiza: “... duas situagbes podem surgir
no caso de caracteristicos e confronta-
¢cOes; ou o titulo é impreciso, e nesse
caso convém recusd-lo para que o titu-
lar do dominio melhor o componha,
pelos meios regulares, ou o titulo a trans-
crever contém caracteristicos e confron-
tacbes em colisio com a transcricdo
anterior, hip6tese em que se torna im-
prescindivel, preliminarmente, a retifica-
cdo da transcricdo anterior e a apuracgio
de qual seja a verdadeiramente exata;
se a enunciacdo da transcri¢do existente
ou a do titulo”.

O tratadista faz referéncia &s impre-
cisdes contidas nos titulos registrandos
e as incoincidéncias entre estes e os
registros anteriores; ndo trata das omis-
sGes contidas nos tltimos.

Essencial, portanto, a perfeita carac-
terizacdo do imével, cumprindo enfren-
tar situacOes de fato, decorrentes da
imprecisdo, ndo apenas dos titulos cujo
registro se pretende, mas também dos
registros anteriores, muito comuns ao
tempo da vigéncia dos regulamentos
anteriores.

A Corregedoria Geral da Justica do
Estado do Parand exarou, em seu Pro-
vimento n. 260, de 1975, uma solugédo
perfeitamente aceitdvel para tais casos.

Ficaram distinguidos os casos de titu-
los apresentados para o primeiro registro
ap6s a vigéncia da Lei n. 6.015, de 1973,
lavrados anteriormente a 1976, e os
lavrados posteriormente.

Ap6s determinar a recusa, para efeito
de matricula, de titulos piblicos ou par-
ticulares que contenham omissbes quan-
to a perfeita caracterizaciio dos iméveis
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a que se referirem, ainda que tais omis-
sdes constem dos registros anteriores
formalizados na vigéncia da legislagdo
anterior, estabelece em seu art. 21: “§
1°. Se as omissdes a que alude este
artigo estiverem contidas no registro
anterior mencionado no titulo a vista
do qual deva ser feita a matricula, pro-
ceder-se-4 a prévia retificagdo desse
registro, ou serdo elas supridas nos pré-
prios titulos que forem apresentados,
com a declaracdo expressa dos interes-
sados de que assumem integral respon-
sabilidade pelo suprimento, consignando
na matricula que se fizer e nas poste-
riores que dela se originarem.

“8§ 2° FEm se tratando de titulos
piblicos ou particulares, lavrados ante-
riormente a 1.1.1976 e que ndo pude-
rem ser retificados, as omissdes de que
trata este artigo poderdo ser supridas

com documentos oficiais (‘‘verbi gratia”
certidGes expedidas pela Prefeitura Mu-
nicipal), com as devidas cautelas”.

No § 3.° do mesmo art. 21, ficou esta-
belecido o procedimento para o supri-
mento, mediante comprovagio feita com
documento oticial, exigindo, para tanto,
requerimento subscrito pelos interessa-
dos, com firmas reconhecidas e no qual
o imdvel serd caracterizado a vista dos
elementos contidos no documento oficial
que o instruir.

Em qualquer dos casos, a circunstan-
cia relativa ao suprimento ficard cons-
tando expressamente da matricula, para
que terceiros ndo venham alegar, futu-
ramente, boa-fé, elidindo, outrossim, a
responsabilidade do oficial do registro
pela aceitacio de um suprimento que a
lei ndo determina taxativamente, mas
apenas o insinua.
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VENDA JUDICIAL

Faléncia — Expedigio de carta de arrematagio de imével vendido em hasta pdblica —
Dispensa do Certificado de Quitagio do INPS.

Absurdo seria que, em execugdo falimentar, a alienagdo de iméveis ficasse
na dependéncia de Certificados de Quitacdo do INPS, com que este se tornaria
credor superprivilegiado, exigindo a total satisfacdo de seu crédito, a dano do
valor dos bens e com prejuizo de credores preferentes.

Recurso extraordindrio n. 82.527 — RS — 1* Turma — Recorrente: INP8 — Recorridos:
Massa Falida de Cerdamica Pelotense 8/A e outros (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 1.* Turma do
Supremo Tribunal Federal, na conformidade
da ata de julgamentos e notas taquigréficas,
a unanimidade, ndo conhecer do recurso.

Brasilia, 31 de agosto de 1976 — BILAC
PINTO, pres. — RODRIGUES DE ALCK-
MIN, relator.

RELATORIO

O Min. Rodrigues de Alckmin: 1. Assim
resumiu a controvérsia o despacho de fls.,
da lavra do ilustre Presidente, Des. Pedro
Soares Muiioz: “O INPS agravou de peticdo
da sentenca de encerramento da faléncia de
Ceramica Pelotense S/A, por haver nela o
Juiz ordenado expedigdo de cartas de arrema-
tacdo relativas a diversos bens iméveis da
falida, levados a hasta publica, independente-
mente do certificado de quitagio por ele
fornecido.

“A 2. Camara Civel Especial, por unani-
midade de votos, decidiu o que a seguinte
ementa resume: “Certificado de quitagio do
INPS. Credores trabalhistas que compensaram
o valor dos lances em leildo de bens iméveis
de massa falida com as partes preferenciais
de seus créditos e fizeram cessdo a terceiro
dos respectivos direitos. Cartas de adjudica-
¢do e arrematacio mandadas expedir indepen-
dentemente do certificado de quitagdio do
INPS. Entende-se que o legislador, ao isentar
de tal exigéncia os processos trabalhistas (art.
141, § 3.°, “d”, da Lei n. 3.807, de 26.9.1960),
levou em conta que os créditos dos empre-

gados por saldrios e indenizagSes tém prefe-
réncia sobre quaisquer outros, inclusive os de
natureza tributdria. E é sabido que no pro-
cesso falimentar, dada a sua universalidade,
sdo executadas as sentencas dos processos
trabalhistas. De resto, a vedagdo legal se
dirige as “empresas vinculadas” ao INPS,
ndo abrangendo a hipétese de uma firma que,
vindo a falir, tem seus bens arrecadados e
sob administragdo da Justica, no interesse
geral dos credores. Em caso de faléncia, como
é o6bvio, os créditos do INPS — como os
dos demais credores com privilégio — se
acham devidamente acautelados, de modo
que ndo hd por que recear o praceamento de
qualquer bem da massa falida sem ciéncia do
INPS, ou em detrimento dos seus créditos.
Rejeitadas as preliminares, negaram provi-
mento ao agravo de peticdo” (fls.).

“Inconformado, o INPS interpGe recurso
extraordindrio. Fundamenta-se nas letras “a”
e “d” do n. IIl do art. 119 da Constituigio
da Repiiblica. Diz que o acdrddo hostilizado
negou vigéncia ao que dispde a letra “d” do
§ 3.° do art. 141 da Lei n. 3.807, dec 26.8.1960
— Lei Orgénica da Previdéncia Social”.

2. O recurso foi indeferido, mas fi-lo pro-
cessar para melhor exame.

Nesta instdncia, a Procuradoria-Geral da
Reptblica opinou pelo conhecimento e pro-
vimento, nos termos seguintes: (1& fls.).

E o relatério.

vVOTO

O Min. Rodrigues de Alckmin (relator):
3. O recurso ndo pode ser apreciado com
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apoio na alinea “d”, porque ndo se indicou
dissidio de julgados que apdie a postulagio.

4. Nem pela alinea “a”.

Observou o acérddo que houve adjudica-
cdo feita a credores trabalhistas, que cederam
seus direitos a terceiros. Quanio a essas adju-
dicagbes, ponderou o aresto que O proprio
texto legal exclufa a exigéncia do certificado
em se tratando de processo trabalhista —
ou melhor, de pretensdo trabalhista a ser
atendida.

Disse o acérddo: “A respeito de tais lances,
de que é cessiondrio o agravado Jayme Power,
tendo sido eles compensados com a parte pre-
ferencial de credores trabalhistas, nao ha
problema maior, porquanto de acordo com o
art. 141, § 3.°, “d”, da Lei n. 3.807, de ....
26.8.1960 (Lei Orginica da Previdéncia
Social), em sua atual redagfio, o certificado
de quitagdio serd exigido obrigatoriamente das
cmpresas vinculadas “para o pagamento de
haveres nas liquidaces e dissolugdes de
sociedades e para a expedigdo de cartas de
adjudicagdo ou arrematagio de bens, salvo
quando expedidas em favor da Fazenda
Pablica federal, estadual ou municipal, e em
processos trabalhistas, inclusive de acidentes
do trabalho”. Tal disposicdo é repetida no
art. 253, n. I1I, “c”, do Decreto n. 72.771,
de 6.9.1973, que aprovou o novo Regula-
mento da Lei Orgénica da Previdéncia Social.

“Entende-se que o legislador, ao isentar de
tal exigéncia os processos trabalhistas, levou
em conta que os créditos dos empregados por
saldrios e indenizacdes tém preferéncia sobre
quaisquer outros, inclusive os de natureza
tributdria (Decreto-lei n. 7.661, de 21.6.1945,
art. 102, com a redagio dada pela Lei n.
5.726, de 11.2.1960, e Cdédigo Tributério
Nacional, art. 186). E é sabido que no pro-
cesso falimentar, dada a sua universalidade,
sdo executadas as sentengas dos processos
trabalhistas. Pouco importando, de resto —
nem isso foi discutido no presente recurso —
se os créditos dos empregados resultaram de
condenag@o no juizo trabalhista, pois € sufi-
ciente que tenham sido aceitos como tal no
juizo da faléncia®.

5. Com relagdo aos mais arrematantes,
ponderou o aresto (fls.): “No tocante aos arre-
matantes comuns em favor dos quais orde-
nou o Juiz a expedi¢do da respectiva carta,
independentemente do certificado de quita-
¢do exigido pela Lei Orgénica da Previdéncia
Social, é preciso levar em conta, mais uma
vez, a circunstincia de que os bens por cles

adquiridos em leildo sd3o pertencentes a uma
massa falida, e ndo a uma empresa em con-
digbes normais de funcicnamento. A vedagdo
legal se dirige as “empresas vinculadas” ao
INPS, ndo abrangendo a hipétese de uma
firma que, vindo a falir, tem seus bens arre-
cadados e sob administracdo da Justica, no
interesse geral dos credores. Em caso de
faléncia, como é ébvio, os créditos do INPS
— como os dos demais credores com privi-
légio — se acham devidamente acauteclados,
de modo que nio hd por que recear o pra-
ceamento de qualquer bem da massa falida
sem ciéncia do INPS, ou em detrimento dos
seus créditos. E uma vez que o INPS tenha
sido pago, dentro das formas do ativo reali-
zado da faléncia, uma vez também que tenham
sido observadas as prefsréncias legais, ndo
h4 como recusar cartas de adjudicagdo e/ou
arrematagio aos adquirentes dos bens da
massa falida, levados a hasta pdblica preci-
samente para obter meios com que atender
aos credores, em geral, e aos credores privile-
giados, em particular”,

6. Tenho que o entendimento adotado no
aresto em nada viola o direito federal. Ab-
surdo seria que, em execugdo falimentar, &
alienacdo de bens iméveis ficasse na depen-
déncia de certificados de quitacio do INPS,
com que este se tornaria credor superprivi-
legiado, exigindo a total satisfagio de seu
crédito, a dano do valor dos bens (pois
ninguém os arremataria se tivesse de solver
tal débito, sem o desconto do valor dele),
com prejuizo de credores preferentes ou
impossibilitando até, conforme o montante
dos débitos, a apuragdo do ativo. A finaki-
dade da lei é evitar alienagbes que fraudem
ao INPS e dar-lhe meio prético de obter o
pagamento de seus créditos. No concurso fali-
tério essa finalidade j4 estd atendida pela
prépria natureza do procedimento, ¢ com
obediéncia &s preferéncias legais.

Tenho, assim, como exata a solugdo do
zresto recorrido ¢ ndo conhego deste recurso.

EXTRATO DA ATA
Decisdo: Ndo conhccido, unénime.

Presidéncia do Min. Bilac Pinto. Presentes
i sessio os Mins. Rodrigues de Alckmin ¢
Cunha Peixoto. Ausentes, justificadamente,
os Mins. Eloy da Rocha, pres. e Antdnio
Néder. 1.° Subprocurador-Geral da Repiblica,
Dr. José Fernandes Dantas.
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CONFISCO

Imével confiscado por decreto fundado em Ato Institucional — Bem que j& havia sido
transmitido anteriormente a terceiro, que promoveu o registro em seu nome — Inadmis-
sibilidade de apreciacio do ato pelo Poder Judicidrio — Registro determinado.

Por for¢a do art. 181 da Constituicdo, os atos praticados com base em Ato
Iastituctonal estio exeluidos de apreciagio pelo Judicidrio, o que impede, com
maior razdo, o simples controle administrativo pelo Juizo Corregedor Permanente

dos Registros Publicos.

Apelagdo civel n. 263.381 — Americana — Apelante: BNH — Apelado: Oficial do
Cartério de Registiro de Imdveis e Anexros (CSMSP).

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel n. 263.331, da comarca de
Americana, em que é apelante o BNH, ape-
lado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e anexos: Acordam, em sessio do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢do unénime, integrado neste o relatério de
fls., dar provimento ao recurso, pagas as
custas na forma da lei.

Trata-se de ddvida suscitada pelo apelado,
que entendeu impossivel o registro do De-
creto federal n. 77.666, de 24.5.1976, que
confiscou & empresa Fabrica de Tecidos
Carioba S/A, e incorporou ao patriménio do
FGTS administrado pelo apelante, o imével
consistente em um lote de terreno situado na
R. Carioba, sem ntimero, em Americana,
objeto do registro aquisitivo de n. 9.615, lan-
tado a fls. 210 do Livro 3-G do 1.° Cartério
de Registro de Iméveis da comarca de Cam-
pinas.

A impossibilidade decorreria da circunstin-
cia de que, anteriormente, o imével ji havia
sido alienado a terceiro, pela empresa que
sofreu o confisco.

A Fébrica de Tecidos Carioba S/A, através
da escritura publica de venda e compra,
lavrada em 26.1.1965 (Livro 22, fls. 24, do
1.* Tabclido de Americana) e regularmente
transcrita sob n. 24.369, em 17.10.1973 (Livro
3-Q, fls. 168, do Cartério do apelado), alie-
nou o referido imével a firma Naisa-Najar,
Agricola ¢ Imobilidria S/A, que o unificou
a outros imdveis de sua propriedade e fez
construir, na drea resultante, um prédio asso-

bradado, contendo lojas, saldes e aparta-
mentos.

A sentenca acolheu a divida e obstou a
lavratura do pretendido assento, entendendo
nio ser nula de pleno direito, na forma esta-
belecida pelo art. 6.° do Decreto federal n.
77.666 de 24.5.1976, a transcricio n. 24.369,
efetuada em 17.10.1973, porque a alienacio
do imével teria ocorrido em 26.1.1965, guan-
do foi lavrada a escritura publica de venda
e compra.

A decisdo recorrida ndo pode subsistir.

O confisco de bens da Fabrica de Tecidos
Carioba S/A foi determinado pelo Sr. Presi-
dente da Reptblica, através do Decreto
federal n. 77.666 dc 24.5.1976, com hase no
Ato Institucional n. 5, de 13.12.1968, e no
Ato Complementar n. 42, de 27.1.1969.

Como assevera José Frederico Marques
(“Confisco de Bens por Enriquecimento Ili-
cito” — RDP, 9/95): “é no ato instituciona!
Gue reside a expressdo maxima do poder nor-
mativo da Revolugdo. O que vem estatuido
em ato dessa natureza, s6 por outro ato insti-
tucional pode ser alterado ou modificado. E
a posicio hierdrquica do ato institucional
elcanga culminincia tdo elevada, que a prépria
Constituicdo se coloca, perante ele, em posi-
¢80 subalterna”.

O confisco de bens, dentre os efcitos da
aplicagio dos Atos Constitucionais que o
comando constitucional preservou, &, sem
divida, o que se apresenta revestido da mais
tipica roupagem institucional, dés que refoge
aos modelos do sistema constitucional e se
embasa, tdo-s6, na disciplina ditada pelo
poder revolucionério.
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Recorde-se, outrossim, que as deliberagdes
fundadas em Atos Institucionais foram expres-
samente excluidas do controle judicidrio, por
forca do disposto no art. 181 da Emenda
Constitucional n. 1, de 17.10.1969. Essa
exclusio impede, ainda com maior razdo, a
incidéncia do simples controle administrativo,
de que se acha investido o Juizo Corregedor
Permanente dos Cartérios de Registros Pibli-
cos, quando examina processos de diavida.

Nio se pode esquecer que, Nos casos de
confisco, s6 o Presidente da Repiblica detém
jurisdigio, para decretar a providéncia (art.
8.° do Ato Institucional n. 5, de 13.12.1968)
ou para rever sua deciséio e restituir os bens
(paragrafo tnico do art. 8.° referido, combi-
nado com o art. 9.° do Decreto-lei federal
n. 359, de 17.12.1968), a vista da defesa
. que o interessado tenha oferecido, no prazo
de seis meses, perante a Comisséo Geral de
Investigagdes.

Verifica-se, portanto, que ao Poder Judi-
cidrio, no exercicio da fungdo 2specifica de
compor eventuais conflitos de interesses, ou
na administrativa de dirimir davidas dos
Registros Ptblicos, nio se deixou a minima
prestagdo jurisdicional sobre o ato de con-
fisco, pois, até mesmo sob o angulo de con-
formagdio a ordem legal revoluciondria, seu
controle foi posto sob procssso especial, de
julgamento atribuido ao Presidente da Rept-
blica, conforme o art. 9.° do Decreto-lei
federal n. 359, de 1958, combinado com as
disposigdes do Ato Complementar n. 42, de
24.1.1969, e dos Decretos-leis federais n. H9,
de 1969 e 457, de 1969.

Decretado o confisco, executa-se o ato,
fazendo-se nos Registros de Iméveis os lan-

gamentos acaso necessdrios, a serem pratica-
dos de oficio (§ 1.° do art. 5.° do Decreto-lei
federal n. 760, de 13.8.1969).

Invertem-se as posigdes, cabendo ao inte-
ressado ou prejudicado pelo ato confiscatorio
pleitear a revisio do mesmo, mas sob pro-
cesso especial, de julgamento atribuido ao
Presidente da Repiblica, tinica autoridade a
quem compete a revisao.

Logo, a assertiva de que, no caso concreid,
a alienagdo do bem confiscado teria ocorrido
a data da escritura ptblica de venda e compra
(26.1.1965) e ndo na lavratura do registro
n. 24.369 (17.10.1973), importou em indébito
reexame de mérito do ato confiscatério, feito
por quem ndo estava legitimado a tanto.

Ademais, a hipétese do terceiro, adquirente
de bens alienados pela pessoa alcancada pelo
ato confiscatério, possui previsdo legislativa,
podendo resultar, a juizo do Presidente da
Repiblica, ou na restituigio dos bens (paré-
grafo tnico do art. 8.° do Ato Institucional
n. 5, de 13.12.1968, combinado com o zrt.
9. do Decreto-lei federal n. 359, de ......
17.12.1968), ou no simples asseguramento do
direito regressivo contra o alienante (§ 4.°
do art. 8.° do Decreto-lei federal n. 359, de
7.12.1968, na redagdo dada pelo art. 1.” do
Decreto-lei federal n. 760, de 13.8.1969).

Ante o exposto, ddo provimento ao recurso
¢ determinam a lavratura do registro preten-
dido, para os fins de direito, cancelado, por
incompativel com o confisco, o registro n.
24.369, do titulo de alienagdo.

Sio Paulo, 19 de setembro de 1977 —
CARMO PINTO, pres. — ACACIO REBOU-
CAS, corregedor geral e relator — DIMAS
DE ALMEIDA, vice-pres.
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COMPRA E VENDA

“Ad corpus” — Caracterizacdo — Desnecessidade dessa expressao sacramental — Aplicacio

do art. 1.136 do Cédigo Civil.

COMPRA E VENDA

“Ad corpus” — Area — Diferenca encontrada — Circunstancia irrelevante — Aplicacio
do art. 1.136, paragrafo dnico, do Codigo Civil.

Para gque a venda seja considerada “ad corpus” mndo € sacramental a
exigéncia dessa expressdo, sendo ela decorrente das caracteristicas da provria

alienagdo.

Sendo a venda “ad corpus”, é irrelevante a diferenca de drea possivelmente

encontrada.

Apelacdo civel n. 259.687 — Orlindia — Apelantes: Getulio Piloto e sua mulher e
ouiros — Apelados: Durval Alcdntara e outros (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel n. 259.687, da comarca de
Orlandia, apelantes Getilio Piloto ¢ sua
mulher e Abel Zanardo e sua mulher; Divina
do Espirito Santo Correia Ferreira, inventa-
riante do espélio de Paulo Ferreira; José
Abilio Dias do Nascimento ¢ sua mullier: e
José Lopes e sua mulher; e apelados Durval
Alcantara e outros: Acordam: em 1.* CAmara
Civil do Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
por votagdo undnime, dar provimento a todos
0S Tecursos.

1. Durval Alcéntara, Augusto Ferrzeira
Jorge e Mauro Henares e suas mulheres ofer-
taram a presente acdo ordindria de comple-
mentagdo de drea faltante em imével vendido
ou abatimento proporcional do preco contra
José Lopes, Paulo Ferreira, José Abilio Dias
do Nascimento, Getilio Piloto, Abel Zanardo
e suas mulheres alegando, em sintese, que:
os co-réus José Lopes, Paulo Ferreira e José
Abilio Dias do Nascimento adquiriram uma
parte de terras nas Fazendas denominadas
“Parafso”, “Salviano”, “Palmital” e “Lageado”,
localizadas na comarca de Prata, Estado de
Minas Gerais, compra essa efetivada com
expressa mencdo de que era “ad corpus”,
tendo sido transcrita no Registro de Imdveis;
que, por instrumento particular, ditos adqjui-
rentes prometeram vender aos demais réus a
mesma drea, sem fazer qualquer ressalva, no

6-RD.I./2

que diz respeito as eventuais diferencas ds
areas; que, por sua vez, Os promitentes com-
pradores, ou seja, Getilio Piloto e Abel
Zanardo, bem como suas mulheres, também
por instrumento particular, prometeram ceder
aos autores a mesma area, garantindo-lhzs a
medida, disto ¢, 2.695.99,86 ha, diantz de
pequena alienagao feita a terceiro. Por fim
alegam que, com mencdo a essa tltima drea,
os réus titulares do dominio outorgaram a
escritura definitiva de compra e venda a eles,
autores, sem qualquer mengéo de que se cui-
dava de venda “ad corpus”. Apds, eles, supli-
cantes, mandaram medir o imdével ¢ encon-
traram uma #drea de apenas 2.016.39,24 ha,
muito menor do que a constante do titulo
aquisitivo, dai por que ofertaram a pres:nte
agao.

A sentenca de fls., cujo relatério, no mais,
fica adotado, julgou procedente a agio para
condenar, solidariamente, os réus a efetivacio
da complementagdo de 4drea em 716.89,86 ha,
ou, sendo impossivel, a efetivagdo proporcio-
nal de abatimento do prego, o que se apurard
por cédlculo do contador. Condenou, ainda, a
sentenga “os demandantes” ao pagamento
das custas e de honorarios advocaticios de
Cr$ 130.000,00 e saldrios do perito no importe
de Cr$ 25.000,00.

A fls., os réus Getilio Piloto ¢ Abel Zanar-
do e suas mulheres apelaram. A fls., isso
fez Divina do Espirito Santo Ferreira, na con-
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dicdo de inventariante do espélio de Paulo
Ferreira, réu. A fls.,, também apelaram os
réus José Abilio Dias do Nascimento e sua
mulher, sendo que, por fim, a fls., isso rea-
lizaram os réus José Lopes e sua mulher.

Todos os apelantes querem a improcedén-
cia da acdo. Cada grupo de apelantes busca
realcar, também, a exclusfo da 1espectiva res-
ponsabilidade, sendo aue José Abilio Dias do
Nascimento e sua mulher e José Lopes e sua
mulher expressamente pediram a sua exclusfio
do processo.

Houve resposta. Preparo regular.

2. Dispde o Cédigo Civil: “Art. 1.136. Se,
na venda de um imével, se estipular o prego
por medida de extensdio ou determinar a res-
pectiva drea, ¢ esta ndo corresponder, em
qualquer dos casos, as dimensGes dadas, o
comprador terd o direito de exigir o com-
plemento da drea, e ndo sendo isso possivel,
o de reclamar a rescisdo do contrato ou abati-
mento proporcional do preco. Nédo lhe cabe,
porém, esse direito, se o imével foi vendido
como coisa certa e discriminada. tendo sido
apenas enunciativa a referéncia as suas
dimensdes.

“Parégrafo tinico. Presume-se que a refe-
réncia as dimensdes foi simplesmente enun-
ciativa, quando a diferenca encontrada nin
exceder de 1/20 da extensdo total euun-
ciada”.

Os réus, ora apelantes, ndo devem ser
excluidos do processo. Alguns deles prome-
teram ceder seus direitos de compromissérios
compradores aos autores e outros transmitiram
diretamente o dominio a estes. Em sendo
assim, em tese, a solidariedade entre todos
os que estdio no pélo passivo é possivel.

Nao resta divida de que o imével adqui-
rido pelos apelados n@o possui a 4rea de
2.695.99,86 ha constante da escritura de
compra ¢ venda outorgada a seu favor (fls.),
drea essa que constava da promessa de venda
que os titulares do dominio haviam outor-
gado aos apelantes Getiilio Piloto ¢ Abel
Zanardo (fls.), promessa essa a qual estes s¢
referiram quando cederam seus direitos aos
apelados (fls.). Segundo a inicial, a drea, que
encontraram em medi¢do feita apés, de fato
existente é de 2.016.39.24 ha (fls.), mas a
pericia judicial encontrou a 4rea ainda menor
de 1.979,10 ha (fls.).

Neste quadro, deu o digno Magistrado de
primeira instdncia pela procedéncia da acdo.

Entretanto, entende a Turma Julgadora que
a sentenga comporta modificagio para decla-
rar-se a improcedéncia da agdo.

Com a clareza que lhe é caracteristica:
‘Washington de Barros Monteiro doutrina: “Na
venda “ad corpus”, compreensiva de coroo
certo e individuado, presume-se que o com-
prador examinou as divisas do imével, tends
intencdo de adquirir precisamente o que
dentro delas se continha. A referéncia 2
metragem ou a extensdio superficial é mera-
mente acidental e o preco € global, pago pclo
todo, abrangendo a totalidade da coisa. Venda
efetuada nessas condigSes ndo outorga ao
comprador direito de exigir implemento de
drea (art. 1.136, sepunda parte). Em se ftra-
tando de coisa individuada. em que foi apenas
enunciativa a referéncia as suas dimensdes,
prevalece aquela presungio, que é “juris et
de jure”: entende-se que o comprador percor-
reu o imével, conheceu sua extensdo, veri-
ficou as divisas. Comprou-o afinal, nio em
atencdo A 4rea declarada, mas pelo conjunto
que lhe foi mostrado. conhecido e determi-
nado. Indicativa de venda “ad corpus” scrd
a expressdo mais ou menos, acaso empregada
na escritura auanto A extensdo superficial
mencionada. Estando murado ou cercado
auase todo o imével comprado. reputa-se aci-
dental a declaracio das medidas. Admite-se
igualmente oue a transferéncia seja “ad
corpus”, ndo “ad mensuram”. quando h4 espe-
cificagio ou nomeacdio dos confinantes”
(“Curso de Direito Civil — Direito das Obri-
gacdes”, vol. 2.°/110, 2." ed., 1959).

Ora, na espécie, ocorrem exatamente essas
circunstéincias de fato a favor dos réus. Tanto
na promessa de cessdo, guanto na escritura
definitiva, o preco de Cr§ 3.571.04440 ¢
global para o valor da terra, sem qualquer
referéncia ao prego do alqueire ou de hec-
tare. Na escritura, é empregada, inclusive, a
expressao “valor da terra” (fls.). Nesta escri-
tura, bem como na promessa de venda e
compra avencada entre os apelantes, com rz-
lagio 4 qual, com referéncia expressa, os
apelantes Getilio Piloto e Abel Zanardo e
suas mulheres cederam aos apelados ssus
direitos, sdo mencionados expressamente os
confinantes (fls.).

De outro lado, a prova pericial revela que
as divisas do imével sdo muito antigas, de-
vendo ter, segundo os confrontantes, cerca
de 30 anos, e que todo o contorno do imével
“é cercado, com excegdo dos cérregds Jue
sdo divisas naturais e de alguns valos pro-
fundos, muito bem conhecidos como sendo a
divisa® (fls.).

Em sendo assim, a agdo ndo podia pros-
perar,
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Dir-se-4 que quando os apelantes José
Lopes, Paulo Ferreira e José Abilio Dias do
Nascimento adquiriram o imével, quem lhes
vendeu mencionou expressamente que a
venda era “ad corpus” e que n#o se respon-
sabilizava por qualquer diferenca de A4rea
porventura encontrada numa posterior divi-
sdo (fls.) e que referéncias semelhantes nio
constam nem da escritura definitiva outor-
gada aos apelados, nem da promessa aven-
cada entre os apelantes, nem ainda da pro-
messa de cessdo ajustada por Getilio Piloto,
Abel Zanardo e suas mulheres e os apelados.

Nao resta ddvida de que essa observagdo
€ real, mas o certo é que a mesma ndo apro-
veita aos recorridos.

Pelas caracteristicas da prépria venda &
que essa deve ser considerada como tendo
sido “ad corpus”, n@o sendo sacramental a
cxigénecia dessa expressdo. Ademais, quem
compra um imével do valor do referido nos
autos, dificilmente isso faz sem consultar o
titulo de quem tem dominio e, neste, estava
expresso que, em negdcio datado do ano antc-
rior, os antecessores das pessoas que trans-
feriram o dominio aos apelados haviam con-
signado expressamente o cardter meramente
enunciativo das medidas.

Por fim, o pardgrafo tnico do art. 1.136
do CC nédo altera a conclusdo ora tomada.

Assim é que sendo a venda “ad corpus”,
como ocorre na espécie, é irrelevante a dife-
renca de drea encontrada. Alids, a fls,, o
apelante, espdlio de Paulo Ferreira, traz a
colagiio acérdido da Justica mineira neste sen-
tido.

Outrossim, as alegagdes dos apelados de
que ndo teriam ingressado com esta agdo, nem
requerido providéncias policiais se ndo tives-
sem direito, ndo possui maior valor. E pos-
sivel que eles, honestamente, tenham pensa-
do que estavam amparados pela lei, mas isso
ndo significa que realmentc estivessem.

Nota-se que, segundo consta, os apelados
jd alienaram a terceiro o imével e, ao que
parece, com grande lucro (fls.), fato que ao
menos indica que o problema da édrea efetiva
ndo tem o relevo por eles divisado.

Isto posto, ddo provimento as apelagGes
para julgar improcedente a acfo ¢ condenar
0s autores ao pagamento das custas, inclusive
os saldrios periciais bem fixados pelo Dr.
Juiz de Dircito em Cr§ 25.000,00, e os hono-
ririos advocaticios dos Drs. Patronos dos
vencedores no valor global de Cr§ 120.000,00,
cerca de 12% do valor dado & causa (12%
de Cr$ 1.000.000,00), quantia adequada as
condicoes da causa, & sua importincia ¢ ao
trabalho desenvolvido pclos apontados advo-
gados. Como os réus se reuniram em quatro
grupos, cada um com seus advogados, tendo
sido quatro as apelacdes, a apontada verba
honordria deverd ser dividida em quatro
partes iguais, cabendo, assim, Cr$ 30.000,00
para os advogados de cada grupo.

Sao Paulo, 5 de julho de 1977 — JONAS
VILHENA, pres. — OLIVEIRA LIMA, rela-
tor — Participaram do julgamento, com
votos vencedores, os Des. Almeida Camargo
¢ Cardoso Rolim.

COMENTARIO

A norma interpretativa contida no art. 85 do CC (“Nas declaracbes de ventade se
atenderd mais a intengdo do que ao sentido literal da linguagem™) tem pertinénciz direta

com as conclusdes do acérdio.

Promitentes vendedores e cedentes de direitos firmaram instrumentos de alienagfio sobre

certa érea de terra sem ressalva de que as medidas eram indicadas “ad corpus®. Sujei-
taram-se ou ndo a regra do art. 1.136 do CC tendo em conta que medigdo posterior verificou
que a drea era bem menor? Para melhor elucidar a resposta pode-se percorrer caminho
diverso daquele que o Tribunal preferiu, ampliando-se o espectro da anélise produzida no
acérdao.

Considere-se que no Registro de Iméveis sdo feitos o registro e a averbagiio dos titulos
ou atos constitutivos, declaratérios, translativos e extintivos de direitos reais sobre iméveis,
para efeitos diversos que incluem a disponibilidade.

Ora: a) pode dispor de imdvel, aquele em cujo nome estiver registrado (Lei n. 6.015,
art. 195); b) o principio da continuidade do registro entrosa-se com o da disponibilidade
¢ ¢ reforcado pela exigéncia dos arts. 222 e 223: em todas as escrituras e atos, publicos
ou particulares, relativos a iméveis, deve haver referéncia obrigatéria & matricula ou ao
registro anterior.
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Isto é: aquele que participa do negécio imobilidrio, como comprador, ndo pode ignorar
— pela publicidade inerente ao registro piblico — se o que estd adquirindo corresponde,
ou ndo, ao que o alienante pode vender-lhe.

Por outro lado, o registro piblico se destina a dar autenticidade, seguranca e eficicia
20s atos juridicos, tornando-os oponiveis a todos os terceiros, pela plena cognoscibilidade
que lhe & inerente (Lei n. 6.015, arts. 16 e 17). Desta maneira, ao adquirirem direitos refe-
rentes ao imével em causa, os compromissirios tinham o dever de consultar o titulo
dominial, confirmando a disponibilidade, assecuratéria de registro continuo e trangiiilo a
seu favor. E certo que faltou aos vendedores a cautela de especificarem que a avenga era
feita “ad corpus”. Entretanto, reportaram-se¢ ao registro anterior, que trazia tal referéncia
e, sendo publico, ndo podia ser ignorado pelos compradores, o que abona a conclusdo do

aresto, reformando a sentenca de primeiro grau.
Reformulada a linha de argumentagio do acérdio e ficando no plano estrito do registro
imobilidrio chega-se ao mesmo resultado: a improcedéncia da agdo proposta parece ser a

solucdo mais afinada com o direito.

LOTEAMENTO RURAL

WALTER CENEVIVA

Registro — Falta de aprovagiio pelo INCRA ou 6rgio competente do Ministério da Agricul-

tura — Nulidade de pleno direito —

do independente de agéo direta — Cancela-

Decretacao
mento ordenado — Aplicagdo do art. 215 da Lei n. 6.015, de 1973.

A inscricdo de loteamento feita com inobservdncia de mnorma expressa e
imperativa ndo pode persistir, por tratar-se de ato indcuo, ineficaz e nulo de

pleno direito, podendo a nulidade ser decretada

independentemente de acdo

direta, na forma do art. 215 da Lei n. 6.015, de 1973.

Apelagdo civel n. 291/77 — Ponta Grossa — Apelante: José Luiz Apinaniz Majam
e sua mulher — Apelado: Juizo de Direito (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 291/77, de Ponta Grossa,
em que sdo apelantes José Luiz Apinaniz
Majam e sua mulher e apelada a Justica.

Os recorrentes ajuizaram o presente pedido
de cancelamento de inscricdo de loteamento
e de averbagGes e alegaram na respactiva
inicial: sfo proprietirios de uma 4rea de
394,46 ha, situada no distrito de Uvaia; o
municipio de Ponta Grossa aprovou o lotea-
mento de dita 4rea, denominado “Praia da
Bossa”, que compreende 100 quadras, com
1.949 lotes; acontece, todavia, que tal lotea-
mento é nulo e, por isso, estdo impossibili-
tados de outorgar escritura definitiva de
compra e venda aos compromissdrios, pelo
que desejam o cancelamento da inscrigdo do
loteamento e, em conseqiiéncia, das averba-
¢bes de venda de lotes; por forga do § 2.°

do art. 61 do Estatuto da Terra e do art.
10, “caput”, da Lei n. 4.947, de 6.4.1966,
o loteamento deveria ter sido aprovado e fis-
calizado previamente pelo 6rgdo competente
do Ministério da Agricultura ou do IBRA, o
que ndo sucedeu, e, ndo poderia, assim, ser
inscrito, o que significa que foi irregular a
aprovagio pela Prefeitura e jamais poderia
ensejar a inscricio no Registro de Iméveis;
requereram o cancelamento da inscri¢io do
loteamento e de todas as averbacdes refe-
rentes as vendas dos lotes, pediram, por
dltimo, a expedigdo de edital para conheci-
mento de terceiros interessados.

Informou o oficial do Registro de Imdveis
que o 6rgdo competente da Prefeitura escla-
receu, ao tempo da inscrigdo, que o imével
objeto do loteamento periencia ao quadro
urbano e por dita razdo é que o registro foi
efetivado; o mesmo servidor forneceu, ainda,
uma relagio de 132 compromissos averbados.
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Os recorrentes, por seu turno, trouxeram
aos autos relacdo de contratos sem registio
e, também, cépia de decisdes proferidas na
acdo ordindria de indenizacdo que propuse-
ram contra o Municipio e que foi julgada
improcedente.

Opinou pelo deferimento o Dr. Represen-
tante do Ministério Pdblico.

Proferiu o Dr. Juiz, em seguida, a sua
decisdao: desacolheu a pretensio dos recor-
rentes e frisou que ela s6 poderia ser objeto
de ac@o prdpria e ndo em procedimento uni-
lateral.

Sustentam os apelantes, em suma, que ndo
se trata de aco declaratéria ou constitutiva
que vise & declaracio de nulidade ou anula-
¢do de loteamento, o que pretendem é o can-
celamento da inscri¢do, procedida de forma
irregular ¢, ainda, das averbagdes; o fato de
os compromitentes compradores ndo terem
integrado a lide ¢ irrelevante, eis que a nuli-
dade € de ordem publica; os compradores
ndo estdo exercendo posse sobre qualquer
dos lotes ¢ sim os recorrentes que os utili-
zam na agricultura e pecudria; nenhum dos
adquirentes tem, atualmente, qualquer ben-
feitoria no loteamento; os recorrentes sempre
estiveram e estdao dispostos a pagar o que
for devido aos compradores; concluem plei-
teando o provimento, a fim de que seja orde-
nado o cancelamento da inscricdo e das aver-
bacgdes, ressalvados os direitos de terceiros.

O recurso foi devidamente processado e a
Procuradoria-Geral da Justica opinou pelo
provimento.

1. Ficou positivado nos presentes autos,
de maneira a ndo admitir dividas, que o
loteamento “Praia da Bossa” se relaciona a
um imével situado na zona rural.

2. E, de acordo com o § 2.° do art. 61
da Lei n. 4.504, de 30.11.1964, o projeto do

loteamento estava sujeito & aprovagdo e fis-
calizagiio do 6rgdo competente do Ministério
da Agricultura ou do IBRA, exigéncia que
ndo foi cumprida.

3. A inscrigdo respectiva, em conseqiién-
cia, ndo poderia ser efetivada, diante dos
termos proibitivos do art. 10, “caput”, da
Lei n. 4.947, de 6.4.1966, que estatui: “Fica
vedada a inscricio de loteamentos rurais no
Registro de Imdveis, sem prova de prévia
aprovagdo pela autoridade piblica compe-
tente a que se refere o art. 61 da Lei n.
4.504, de 30.11.1964”.

4. A inscri¢do do loteamento, no Registro
de Iméveis, portanto, concretizou-se com
inobservéncia de norma expressa e imperativa
e, assim, ndo pode persistir, por tratar-se de
ato in6cuo, ineficaz, nulo de pleno direito
e impeditivo que seja outorgada a escritura
definitiva aos compradores.

5. O pedido reunia, desse modo, condi-
¢Oes para ser deferido, independentemente da
anuéncia dos compradores, na forma autori-
zada pelo art. 215 da Lei n. 6.015, de ....
31.12.1973, que dispde sobre os registros
piblicos e d4 outras providéncias: “Art. 215.
As nulidades de pleno direito do registro, uma
vez provadas, invalidam-no, independente-
mente de acdo direta”.

6. A presente deliberagio, como é ébvio,
ndo poderi atingir e nem prejudicar os direi-
tos dos compradores e de terceiros que ficam
ressalvados.

Ante o exposto: Acordam os Juizes da 2.
Camara Civel do Tribunal de Alcada do
Parand, por unanimidade de votos, em dar
provimento & apelagfo, reformar a decisdo
recorrida e deferir a inicial. Custas da lei.

Curitiba, 29 de junho de 1977 — JORGE
ANDRIGUETTO, pres. — PLINIO CA-
CHUBA, relator — LEMOS FILHO.
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USUFRUTO

Reserva em doagdo feita por casal aos filhos — Cldusula de acrescer em cuso de faleci-
mento de algum dos doadores — Discussio sobre sua validade quando requerida a aver-
bagdo da morte de um deles — Inadmissibilidade, por escapar a matéria ao émbito da

atividade correcional.

8e alguém sofre lesdo de direito com a execugdo que se estd dando ao
contrato, se houve wvicio de vontade na formacdo deste, se hd interesses de
terceiros em sentido contrdrio, é isso matéria de outra natureza, de oulra titu-
laridade, de owtra jurisdicdo, insuscetivel de discussdo mno procedimento de

divida.

Apelacdo civel n. 262.196 — Jundiai — Apelante: Joaquim Rossi — Apelado: Oficial
do 1* Cartério de Registro de Imdéveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 262.196, da comarca de
Jundiaf, em que é apelante Joaquim Rossi ¢
apelado o Oficial do 1.° Registro de Imdveis:
Acordam os membros do Conselho Superior
da Magistratura, por votacdo unidnime, ado-
tado o relatério de fls., dar provimento ao
recurso, pagas as custas “ex lege”.

O apelante e sua esposa, quando doaram
a uma filha determinado bem imével, con:
reserva de usufruto vitalicio, expressamente
pactuaram que a morte de qualquer um dos
doadores nfo interromperia o direito de usu-
fruto, que passaria a ser exercido pelo doador
sobrevivente, até a sua morte (fls.). Esse pacto
foi inscrito, sem nenhuma dificuldade, no
Registro de Iméveis.

Falecendo a esposa doadora, quis o vidvo
averbar o fato & margem da inscricdo, “a
fim de que, por for¢a do pactuado, possa ©
conjuge sobrevivente (o requerente) exercer
o usufruto em sua totalidade” (fls.). Ai foi
que se manifestou a ddvida, sustentando a
serventudria ser o caso de cancelamento da
inscrigdo, por extingdo do Onus, e ndo da
desejada averbagdo para o exercicio do direi-
to de acrescer (fls.).

O incidente ensejou erudito debate, a aue
nido faltou a consideragdo de vicio de von-
tade, por ninguém alegado, mas tido por pre-
sente em anuéncias de tal ordem, geralmente
dadas pelos filhos em forma reverencial (fls.).

A decisdo dispensou-lhe amparo, havendo por
mais justa a extingdo do usufruto, na parte
relativa a doadora falecida, do que o seu
acréscimo ao sobrevivo.

Niao se advertiu, porém, a digna Correge-
doria Permanente, de que a disposicdo ultra-
passava os lindes de sua atividade meramente
admrinistrativa, restrita ao controle da regu-
laridade dos atos do Registro de Iméveis.
sem possibilidade de incurses jurisdicionais,
jamais invocadas pelos titulares do direito em
causa.

O usufruto se extingue com a morte o
usufrutudrio, € a regra.

No caso, porém, noticia-se estipulagio
diversa, em que acordaram as partes, segundo
a qual deve o quinhdo do usufrutudrio fale-
cido acrescer ao sobrevivente. Nesse rumo. 2
execugdo do contrato faz, realmente, impc
riosa a averbagio requerida, cuja legitimidads
deita raizes no art. 167, 11, n. 5, da Lei r.
6.015, de 1973: A ocorréncia altera o registro
existente, porque acresce a um dos usufru-
tudrios a parte de usufruto que era da outia.

O controle administrativo se detém ai: legi-
timidade do objeto, idoneidade do titulo para
tanto exibido.

Se alguém sofre lesdio de direito com a
execucdo que o apelante estd dando ao con-
trato, se houve vicio de vontade na forma-
¢do deste, se h4 interesses de terceiros em
sentido contrdrio, € isso matéria de outra
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natureza, de outra titularidade, de outra juris-
digdo, cumprindo aguardar-se que a questdo
seja proposta em juizo, para ser julgada com
as formalidades e cautelas do processo civil.
O Registro de Imdbveis e a Corregedoria res-
pectiva ndo estdo legitimados a suscitar tais
debates.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Ddo, conseqiientemente, provimento an
apelo, para repelir a didvida e determinar
que se faca a averbagdo requerida.

Sao Paulo, 29 de julho de 1977 — CARMO
PINTO, pres. — ACACIO REBOUCAS, cor-
regedor e relator — DIMAS DE ALMEIDA,
vice-pres.

Cliusula comisséria — Contrato nulo — Agio adjudicatéria — Caréncia — Aplicacdao do
art. 765 do Cédigo Civil — Apelagdo provida.

Nulo ¢ o compromisso de compra e venda que encobre pacto comissério

vedado pelo art. 765 do Cédigo Civil.

Apelagdo m. 47.966 — Presidente Prudente — Apelante: José de Moraes Siqueira
~— Apelada: “Encalso” Engenharia e Construcdes Alta Sorocabana Litda. (2°TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autrs
de apelagiio n. 47.966, da comarca de Presi-
dente Prudente, em que ¢é apelante José
de Moraes Siqueira e apelada “Encalso”
Engenharia e Construgdes Alta Sorocabana
Ltda.: Acordam, em 5.* Cédmara do 2.° Tri-
bunal de Algada Civil, por votacdo unénime,
dar provimento ao apelo do réu, para julgar
o autor carecedor da ac¢dio, prejudicadas as
preliminares argiiidas pela douta Procuradoria
da Justiga. Custas na forma da lei.

1. Cuida a espécie de uma agio de alju-
dicagio compulséria acumulada com imissiio
de posse, que o MM. Juiz julgou procedente,
entendendo legitimo o compromisso de
compra e venda lavrado entre as partes.
Assim, havendo a recusa do compromissirio
vendedor em outorgar a escritura definitiva,
S. Exa. adjudicou-a ao comprador.

2. Contudo, a decisdo ndo pode prevalecer.

Emerge do conjunto probante o fato de que
as partes realizaram um negécio juridico, mas
por meio de dois instrumentos.

O primeiro, um contrato de empreitada,
obrigando-se o autor a executar uma obra
de terraplenagem (cldusula 3.%), e dando o
réu em garantia ao pagamento do trabalho
um imével na cidade de Campinas, consti-
tuido de trés lotes de terreno (cldusula 15.%).
Em decorréncia dessa cldusula, foi lavrado o
segundo contrato, o compromisso de compra

¢ venda (fls.), compromissando o réu os trés
lotes & autora, como garantia de suas obri-
gagoes (pagamento).

A final, entendendo a autora ser credora
do réu no valor de Cr$ 68.618,00, cujo paga-
mento nao fora efetuado, cla executou ¢
compromisso de compra e venda, para obtcr
a escritura definitiva de propriedade dos
lotes; o fez por esta acdo adjudicatéria, com
imissdo de posse.

3. [Irrecusivel a caracterizagio da cldusula
comisséria, que anula o0 compromisso de
compra e venda, com esteio no espirito do
art. 765 do CC.

“Na série numerosa de cldusulas que podem
ser apostas as convengdes em geral, desia-
ca-se uma que, largamente estudada desde os
mais remotos tempos, hd consigo a singulari-
dade de ser licita em todos os contratos, menos
em relagdo aos de seguranga real — a clau-
sula comrisséria. Esta cldusula, denominada
pelos romanos “lex commissoria” ou “pactum
commissorium” pode-se definir: a estipulagdo
pela qual uma das partes € liberada da sua
obrigagio, faltando a outra ao cumprimento
da sua dentro do prazo determinado”. Mais:
a proibigiio desse pacto generalizou-se pelas
legislagdes dos povos cultos; e, no Direito
pétrio, existente desde as suas primeiras codi-
ficagdes, veio a ser adotada pelas Ordenagdes,
Livro 4, Titulo 56 princ. e § 1.°, e atual
Cddigo Civil, que, pelo art. 765, fulmina de
nulidade todas as estipulagdes que autorizem
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os credores pignoraticio, anticrético e hipo-
tecdrio a ficar com o objeto da garantia, se
a divida ndo for paga no vencimento” (essa
¢ a licdo do mestre Afonso Fraga, in “Direitos
Reais de Garantia®, ed. 1933, pdg. 119, n. 54).

O ilustre jurista Des. Sousa Lima ndo dis-
crepa desse entendimento, e outro nao £ o
ensinamento de Carvalho Santos, em seus
“Comentérios ao Cédigo Civil”.

Ora, com justa raziio o ilustre patrono do
réu e a douta Procuradoria da Justica, em
suas brilhantes manifestagGes neste processo.
Houve pacto comissério, vedado pela lei, ¢
daf a nulidade do compromisso de compra
e venda, mero contrato de garantia real para
a execugdio da obrigacdo do devedor, aqui-
nhoando-se o credor com o bem imével garan-
tidor. :
De compromisso de compra e venda, o con-
trato s6 tem o nome, porquanto, no fundo,
se equiparou a hipoteca com o vicio grave
de reverter a garantia real em favor do
credor, na falta de cumprimento da obriga-
¢io pelo devedor.

Ai estd o defeito do ato juridico. por ofensa
a0 mandamento do art. 765 do CC.

De resto, pouco importa se tenha havido
boa ou mé-fé dos contratantes. O ato € nulo
por expressa vontade da lei, podendo ser
declarado até “ex officio” pelo juiz.

Por derradeiro, e de suma importincia para
a compreensido da ilegalidade do ato, tanto o
contrato de empreitada como o compromisso
de compra e venda foram lavrados no mesmo
dia 26.10.1971 (cf. fls.). Se j& ndo bastasse
a remissdo da cldusula 15.* do contrato de
empreitada, essa circunsténcia vem reforcar
e comprovar, de maneira induvidosa, que
houve um tinico negdcio, com dois contratos,
sendo o segundo de garantia do primeiro.

Se os contratos fossem distintos, € o com-
promisso de compra e venda lavrado poste-

riormente ao vencimento da obrigagio do
devedor réu, entdo seria este incriticdval,
caracterizando até “datio in solutum”, perfci-
tamente legftimo.

Porém, da forma em que foram os contra-
tos estabelecidos, incidiu © compromisso de
compra e venda na proibicdo legal, porque,
ainda na licio de Afonso Fraga, “A “lex
commissoria” se manifesta, na prética, apa-
rentando trés formas diferentes, inclusive a
normal ou cldssica: a) quando se autoriza o
credor a ficar com o bem pela divida ou a
vendé-lo por qualquer preco a quem o queira
comprar; b) quando no ato de se constituir
a seguranca real se autoriza o credor a ficar
com o bem por preco ajustado; c) quando
ao tempo da formacio do contrato se con-
fere o direito ao credor de ficar com a coisa
pelo valor que estimar” (ob. cit., pig. 121).

Vé-se que a segunda hipétese é que se den
neste caso “sub judice” (“quando no ato de
se constituir a seguranca real se autoriza o
credor ficar com o bem por um prego ajus-
tado™. :

Pelo exposto, salta aos olhos, a constituiciio
da “lex commissoria®, defeito que anula o
compromisso de compra e venda lavrado
entre as partes.

Dai o provimento do apelo do réu, para
declarar nulo o compromisso de compra e
venda de fls. e cldusula 15.* do contrato de
empreitada, de fls., e julgar o autor care-
cedor da agdio, revestidos os 6nus da sucum-
béncia. Em razdo desse desfecho, favorivel
ao réu, julgam-se prejudicadzs as preliminares
argiiidas pela douta Procuradoria da Justica.

Participou do julgamento o Juiz Costa Car-
valho, revisor.

Sdo Paulo, 31 de agosto de 1977 — MAER-
CIO SAMPAIO, pres. com voto — TEI-
XEIRA DE ANDRADE, relator.
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MANDATO EM CAUSA PROPRIA

Titulo hdbil para a transmissdo de dominio — Requisitos.

PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE BENS

Medida cautelar — Inexisténcia de obstdculo ao registro de compra e venda de imével.

A procuragdo “in rem suam”, desde que contenha todos os requisitos legais
para tal fim, é instrumento hdbil para, tramscrita, adquirir-se dominio.

Sendo o protesto judicial mera providéncia acautelatéria, ndo se rewst;
de forga impositiva para impedir o registro de escritura de compra e venda.

Apelagdo civel n. ;.187 — Niteréi — Apelante: Ministério Piublico — Apelado: Helenio

de 8d Carvalho (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
da apelagio civel n. 4.187, de Niteréi, em
que ¢é apelante o Ministério Piblico e aps-
lado Helenio de S4 Carvalho: Acordam, una-
nimemente, os Juizes que compdem a Qitava
Cémara Civel do Tribunal de Justica dc
Estado do Rio de Janeiro, integrado neste ¢
relatério de fls., em negar provimento ao
recurso.

Num ponto a sentenca transitou em jul-
gado, uma vez que o recurso ndo o tem zm
mira. E no que toca & divida em si do Oficial
do Registro. Matéria que a sentenca decidiu
do seguinte modo: “Portanto, a procuragio
de fls. apresentada a registro pelo mandatério,
valerd como a prépria escritura de compra =
venda, pois contém ela todos os elementcs
necessirios ao negdcio a que se destina, se
supridas as lacunas apontadas. Se c=e consi-
dera o mandato em causa prépria, como o
que se presta & presente controvérsia, nego-
cio hébil para transferir direitos ao manda-
tario, cujo instrumento é equipardvel a escri-
tura de compra e venda, obviamente ndo hd
de se ter a morte do outorgante como causa
para a sua extingdo, o que realmente deve
acontecer quando o mandato tem por fim
outro que o de ndo transmitir direitos eo
outorgado. E isso porque, no mandato em
causa propria, equipardvel a compra e venda,
desaparece o interesse financeiro do mandantc
com o recebimento do preco e a sua vontadec,
regularmente manifestada, se projeta no

tempo e no espago. Em outras palavras: a
vontade se despersonaliza e seus efeitos nio
mais se ligam & pessoa que a manifestou”.

Resta o outro aspecto da questdo, susci-
tado pelo recorrente em sua promogdo de
fls., que transcrevemos: “Este Promotor, na
divida semelhante & presente, feito n.
4.317/76, em que era interessado o Sr. Hum-
berto Gustavo Graga, em promocgdes datadas
em 6 e 12 de maio do corrente ano, opinou
favoravelmente a que fosse feito o registro
da procuragéio lavrada em 10.8.68, livro 673,
fls. 139 v., 5.° Oficio do Rio de Janeiro.
Ditas promogdes foram calcadas em ensina-
mentos doutrindrios e jurisnrudenciais de reno-
mados juristas, como M. M. de Serpa Lopes,
J. M. Carvalho Santos e ouiros. Mas, naquela
oportunidade, o exame da questio prendia-se,
apenas, ao aspecto legal, & verificacio da
existéncia ou ndo dos caracteristicos do con-
trato: “res, pretium et consensus”. No caso
ora apreciado, novas implicagdes de relevante
valor juridico surgiram, tornando, s.m.j.,
duvidoso o documento que se pretende szja
registrado. Assim é que, a fls., foi juntado
aos autos, pelo M. P., edital publicado no “O
Fluminense”, em 4.7.76 e datado de 25.6.76,
para conhecimento de terceiros interessados,
da notificagdo processada na 7.* Vara Civel
da Comarca do Rio de Janeiro, requerida por
Maria Hnryka Siwek contra Humberto Gus-
tavo Graga e outros, dando conhecimento da
existéncia de uma acfo ordindria de anula-
¢do de adogdio, que corre pelo Juizo da 3.*
Vara de Familia da mesma Comarca citada,
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figurando como adotante Stefania Plasko-
wieka Nodari e como adotada Jadwiga Lewan-
dowska Swirski. Pelo citado edital ficou-se
sabendo, ainda, que a outorgante da procura-
¢io que se pretende registrar € falecida e
era interditada por sentenga do Juiz da 3.
Vara de Orfaos e Sucessdes da mesma Comar-
ca ja4 mencionada, ante parecer médico peri-
cial de 5.5.69. Os bens que foram objeto de
registro na divida anteriormente processada
nesta Vara, assim como os constantes da pro-
curagiio acostada as fls. destes autos, foram
arrolados no inventdrio por falecimento da
outorgante Stefania. O referido edital quer,
também, que quaisquer outros portadores de
procuragdes no género da utilizada por Hum-
berto Gustavo Graga, tenham ciéncia dos
fatos e que se abstenham de realizar aliena-
¢Oes. E certo que a notificagdo tem por fina-
lidade prevenir responsabilidades e prover a
conservagio ¢ ressalva de direitos ou mani-
festacdo de intengdo. E certo, também, que
a procuragdo em questdo data de 1968 ¢ a
sentenga que decretou a interdicdo de Ste-
fania Plaskowicka Nodari deve ter sido pro-
latada em data posterior a 5.5.69. Mas, ©
que importa no caso. d.v., é que a procuragdo
passou a ser objeto de contenda judicial e
os lotes de terreno nela referidos, estdo ou
foram inventariados, e a cutorgante da pro-
curacdo, em data inferior a um ano apés a
sua lavratura, foi declarada por perito-médico
absolutamente incapaz. O registro da procura-
¢do, se determinada, transmitird direito, cons-
tituird em alienagdo de bens, jA que o regis-
tro “é a tradicio solene, que gera o direito
real para o adquirente, transferindo-lhe o
dominio”, no dizer de W. B. Monteiro, “Direi-
to das Coisas”, pdg. 102, 2.* edi¢do. Ressal-
te-se, por fim, que a notificacdo € contra
Humberto Gustavo Graga e outros. Assim,
pelos motivos expostos, cpina esta Promo-
toria pela ndo autorizagdo do registro da
procuracdo lavrada em 19.6.68, livro 621, fls.
105 v., Cartério do 9.° Oficio do Rio de
Janciro, objeto do pedido de fls., a ndo ser
que o Suplicante traga da autora da notifi-
cacio a concorddncia para o registro”.

Ao que a sentenga, decidindo a final, opds
os seguintes fundamentos: “Por fim, hd de
se analisar os possiveis reflexos nestes autus
da notificagdo e da agdo ordindria proposta
por Maria Hnryka Siwek, nos Juizos da 7.
e 3.* Varas Civeis da Comarca da Capitul,
respectivamente, conforme noticia o edital de
fls. Por ébvio, a notificagio ndo tem o con-
dio de barrar o registro pretendido, pois
objetiva tdo-s6 prevenir responsabilidade,
prover a conservagdo e ressalva de direitos

ou manifestagio formal de qualquer inten-
¢do (art. 867, CPC) por parte do interessadu.
Por outro lado, possivel é o reflexo da deci-
sio da agdo ordindria, no negécio consubs-
tanciado na procuragio de fls., mas que até
agora ndo se faz presente. Induvidoso, ade-
mais, que o ambito restrito do presente pro-
cesso administrativo ndo comporta discussao
quanto a validade da declaragdo de vontads
da outorgante, matéria que deve ser reme-
tida a acio prépria. Nestes termos, julgo pro-
cedente, em parte, a presente davida, deter-
minando o registro da procuragdo de fls.,
desde que supridos os elementos que dizem
respeito & caracterizagio do imével, bem
como o nimero do CIC das partes e os res-
pectivos ndmeros de inscri¢Ges na Prefeitura
Municipal. Desentranhem-se os documentos
de fls. entregando-os ao apresentante, ficando
cpias nos autos. Expeca-se mandado, trans-
crevendo-se o inteiro teor desta decisdo”.

J4 agora o recurso cinge-se a isto: diante
do edital de fls., trazido aos autos pelo recor-
rente e estranho a divida, licito é determinar
“in casu” o registro? Entende a douta Pro-
curadoria que sim. Com suas proprias pala-
vras: “Em primeiro lugar; hd que se pon-
derar que o dmbito restrito do presente pro-
cesso administrativo (davida suscitada pelo
Oficial do Registro de Iméveis por razdes
outras que ndo a suscitada pelo Apelants)
nio comporta a discussdo quanto a validade
da declaracdo de vontade da outorgante da
procuragdo que se pretende registrar, matéria
que evidentemente deve ser remetida a agio
prépria. Em segundo lugar, hd que se pdr
em relevo o fato de que a questionada noti-
ficagfio ndo tira nem confere direito a ninguém,
ndo tendo assim o conddo de barrar o regis-
tro pretendido, pois objetiva tdo-sé prevenir
responsabilidade, prover a conservagio e res-
salva de direito ou manifestagdo formal de
qualquer intengdo, por parte do interessado”.

Este é efetivamente o bom direito. Nio
irlfamos porventura até o ponto de reiterar,
sem alguma reserva, a afirmacdo radical do
velho dito: “o protesto nao dé nem tira direi-
to”. Leia-se a propésito a glosa de Pontes de
Miranda ao art. 867 do CPC. Como quer
que seja, certo é que na hipdtese ndo possui
aquele edital forga para impedir o registro.
Alexandre de Paula, em seu recente livio
“Cédigo de Processo Civil Anotado” (vol. IIT
— pég. 525-526) registra a posigdo da juris-
prudéncia no particular antes de 73 e a partir
de 74. Pois vejamos. Valham-nos trés de seus
verbetes. Antes de 73: “O protesto requerido
nos termos do disposto no art. 720 do CPC
nao tem efeito de impedir a transcri¢do, no
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Registro de Iméveis, de escritura de compra
¢ venda muito embora dela tenham sido objeto
os bens contra cuja alienag@io visara se opor
o requerente do protesto (TJRS, RJTJRS
5/212)". A partir de 74: “Sendo o protesto
judicial mera providéncia acautelatéria, €
intuitivo que sua simples formulagdo nio
pode impedir o registro de escritura de
compra e venda contra quem ele foi tirado,
bem como né@o € ébice a sua execucgdo a exis-
téncia de penhora sobre imével transacionado
(Ac. unan. do Cons. Sup. da Mag. do T|SP,
de 3.9.1974, RT 470/118)”. Por onde s¢ vé
que o direito ndo mudou, sendo o mesmo nos

dois cddigos — o anterior e o atual — cra
face dos quais de igual modo “o protests é
meio de levar ao conhecimento dos obrigados
a abstengéio ou a pritica de qualquer ato, ou,
de terceiros, a intengdo de ressalvar, consar-
var ou defender direitos. Ndo é meio habil
de ser formulado pedido, por exemplo, de
suspensiio de transcrigdo, o que deve ser inde-
ferido, quando abusivamente formulado em
protesto” (TJMG — RF 97/424). E a ser
assim, por todos esses motivos, negamos pro-
vimento ao recurso.

Rio de Janeiro, 2 de agosto de 1977 —
RODRIGUES SILVA, pres. e relator.

COMENTARIO

Duas questoes juridicas foram ventiladas no acérddo: a primeira relativa ao mandato
em causa prépria e, a segunda, ao protesto contra a alienacio de bens se ¢ impeditivo da
alienacao do imdvel por parte do notificado.

As duas questdes foram abordadas com inegdvel acerto. Mandato em causa prépria
— “O mandato ¢ o contrato pelo qual alguém se obriga a praticar atos ou administrar
interesses em nome de outra pessoa ou por sua conta” (Orlando Gomes, “Contratos”, n.
256, pag. 176, 1.* ed., Forense).

A regra, portanto, é o mandatério agir em nome e por conta do mandante. E também
regra geral que o mandato pode ser revogado e se extingue pela morte ou interdigio de
uma das partes (art. 1.316, ns. I e 1I, do CC). Entretanto, logo em seguida, no art. 1.317,
o legislador abre excegdes, prescrevendo ser o mandato irrevogavel quando sz tiver conven-
cionado que o mandante ndo possa revogi-lo, ou for em causa propria a procuracio dada.

“O mandato em causa prépria, outorgado geralmente no interesse exclusivo do manda-
tério, apresenta significativas peculiaridades: a) isenta o mandatério de prestagdo de contas;
b) seus poderes sdo ilimitados; ¢) equivale & venda ou cessdo, se contim cs 1equisitos
(“res, pretium et consensus”), sendo pago o imposto de transmissdo acaso devido; d)
pode acionar em seu préprio nome” (Washington de Barros Monteiro, “Curso de Direito
Civil — Direito das Obrigagdes”, vol. 2, 1.* ed., Saraiva).

O STF, pacificamente, assim tem decidido: “O mandato em causa prépria. quando
constante de instrumento publico, equivale & escritura de compra e venda, mas somente
transfere a propriedade imobilidria quando transcrito no registro préprio (STF — 1.0
Turma — Recurso Extraordindrio n. 71.816-PR — rel. Min. Oswaldo Trigueiro, julg.
11.5.1971, in RTJ] 57/807, na integra). No mesmo sentido a decisio da Corte Suprema
com voto preponderante de Orozimbo Nonato, constante do “Arquivo Judicidrio” 97/282.

Assim, em face desses ensinamentos, nio cabia, realmente, a suscitagdo da davida,
pois o mandato em causa prépria a que se refere o acérdio foi outorgado em 19.6.1968,
no Cartério do 9.” Oficio do Rio de Janeiro, sendo, portanto, instrumento ptblico e
perfeitamente admissivel ao mandatdrio, agindo no seu interesse, suprir as deficiéncias do
instrumento, como admitiu a sentenca de primeira instincia, em relagio 2 caracterizagio
do imével, bem como a0 nimero do CIC das partes e os respectivos nimeros de inscrices
na Prefeitura.

Protesto contra alienagiio de bens — A outra questio ventilada no acérddo diz respeito
a suscitagdo da divida em relagdo A admissdo do instrumento publico de mandato no
Registro Imobilidrio, em face da existéncia de editais, j4 publicados, de protesto contra a
alienagdo de bens contra a mandante da procuracdo em causa prépria, a qual veio a
falecer, ap6s ter sido decretada a sua interdicio em 1969, posteriormente, portanto, a
outorga do mandato em causa prépria.

O protesto contra a alienagdio de bens ndo tem, realmente, a eficdcia de impedir a
transcrigio ou o registro de alienagiio por parte do notificado em relagio a qualquer de
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seus bens. Com efeito, como bem posiciona o acérddo, trata-se de medida unilateral levada
a efeito por qualquer pessoa, como medida meramente acautelatéria. E, ndo constando do
elenco dos atos que devam ser praticados mo Registro de Iméveis, quer como registro
(art. 167, n. I), quer como averbagdo (art. 167, n. II, da Lei n. 6.015/73), cujo elenco
tem sido considerado pela jurisprudéncia como “numerus clausus”, o protesto contra a
alienagdo de bens néio pode nem ser registrado e nem ser averbado no Registro de Imdveis.

E pacifica a jurisprudéncia em relagdo ao assunto.

“Simples protestos, contra a alienacio de bens iméveis ndo estdo previstos entre 0s
otos hébeis a serem transcritos, inscritos ou averbados no Registro Imobilidrio. A averbagdo
de protesto contra alienacio de bem imével, ou iria atribuir-lhe efeito andlogo ao da
inscricio de arresto ou penhora, que pressupde titulo executivo, ou constituiria ilegitimo
mstrumento de coagio psicolégica para aqueles com quem o protestado iria coptratar”
(apelacdo civel n. 12.906, do TJRS — in RT 433/222).

“Sendo o protesto judicial mera providéncia acautelatdria, ¢ intuitivo que a sua simples
formulagdo ndo pode impedir o registro de escritura de compra e venda contra guem ele
foi tirado, bem como ndo é 6bice a sua execugio a existéncia de penhora sobre o imével
transacionado” (agravo de petigio n. 235.243 do CSMSP, in RT 470/118).

A existéncia, portanto de um protesto contra a alienagdo de bens pela mandante
(outorgante) do mandato em causa prépria nao poderia servir de obstdculo para deixar
de ser admitido o seu instrumento publico no Registro de Imdveis. A circunsténcia da
interdicdo da outorgante do mandato ter sido decretada judicialmente, quase um ano apds
a lavratura do ato, ndo poderia ser discutida nos estreitos limites do processo de davida,
que é de caréter administrativo, mas sim em um Processo contencioso ordindrio.

ELVINO SILVA FILHO

REGISTRO

Inexisténcia de transcricio ou registro anterior de imével rural — Fato gque ndio importa
na sua caracterizagio como terra devoluta.

Ndo hd presuncdo de dominio publico sobre terras ndo objeto de registro
imobilidrio.

Apelacdo civel n. 250.285 — Lorena — Recorrente: Juizo de Direito — Apelante:
Fazenda do Estado — Apelado: José Olimpio Ferreira (TJSP).

ACORDAO 1. Procede a preliminar suscitada pelo
recorrido, de intempestividade da apelagao

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelacdo civel n. 250.225, da comarca dz
Lorena, em que é recorrente o Juizo “ex
officio”, sendo apelante a Fazenda do Estado
de Sdo Paulo e apelado José Olimpio Fer-
reira: Acordam, em 4. Camara Civil do Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo, por votagio
unfinime, adotado o relatério de fls. como
parte integrante deste, ndo conhecer da ape-
lagdo voluntdria, da Fazenda do Estado, por
intempestiva; e negar provimento a0 recurso
oficial. Custas como de direito.

da Fazenda do Estado.

O recurso voluntirio foi interposto fora
do prazo de 30 dias previsto no art. 188 do
CPC, pois, o AR foi juntado aos autos cm
2.10.1975 (fls.) e a peticio apresentada em
6.11.1975, apds o dia 3.11.1975, tltimo aia
do prazo.

2. Nio merece acolhida o recurso de
oficio.

O autor demonstrou que sua posse sobre
o imével descrito na inicial, com divisas certas
e respeitadas pelos vizinhos, somada a dos
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seus antecessores, ultrapassa a 20 anos. De-
monstrou, também, que essa posse é com
animo de dono, sempre foi respeitada e é
continua, tendo origem numa cessdo de direi-
tos hereditdrios realizada em 1939 e 1940,

De outro lado, o fato de n@io existir trans-
cricio do imével em nome de ninguém,
havendo apenas registro de cessio de direitos
hereditdrios em nome da pessoa de quem o
autor os adquiriu, citada para a agdo, nio
significa que sdo devolutas as terras.

Nesse sentido a jurisprudéncia deste e do
STF, com apoio na licdo de Pontes de Miran-
da, assinalando que ndo hd presungic do
domipio publico sobre terras ndo transcritas

PRIORIDADE

(RT] 51/199; “Revista de Jurisprudéncia do
TJSP”, 26/246, 23/260).

Irrelevante, também, que o imével, como
toda a regido onde estd localizado, acha-se
abrangido pela Reserva Florestal do Vale do
Parafba criada pelas leis estaduais ns. 8.650,
de 1965 e 10.116, de 1968. Tal fato nio
impede o usucapido, apenas poderia restrin-
gir o uso e gozo da propriedade (RT 434/84).

Destarte, confirmam a sentenga recorrida
por seus fundamentos.

Sao Paulo, 10 de junho de 1976 — HEN-
RIQUE MACHADO, pres. com voto — OLI-
VEIRA ANDRADE, relator — Participou dc
julgamento, com voto vencedor, o Des.
Campos Gouvéa.

Antecedéncia na apresentacdo e prenotacio de titulo objetivando o mesmo imével mego-
ciado duas vezes — Critério subsididrio — Prevaléncia do contedido intrinseco de ambos
o5 titulos — Registro do segundo, se o anterior nio retine 0s requisitos necessdrios.

A impossibilidade do registro simultdneo de titulos objetivando o mesmo

imével se resolve com o exame dos mesmos, para verificar se algum deles
se impde a priorvidade, pelo sew conteiido intrinseco, dado que o critério de
antecedéncia na apresentacdo é subsididrio.

Apelacdo cfvel n. 257.341 — Sdo Paulo — Apelante:

Laurentina dos Anjos —

Apelados: Augusto César Salles Vanni e Oficial do 2* Cartério de Registro de Imdveis.

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel n. 257,341, da comarca da
Capital, em que figuram como apelante Lau-
rentina dos Anjos e apelados Augusto Cesar
Salles Vanni e o Oficial do 2.° Cartério do
Registro de Iméveis da Capital: Acordam, cs
membros do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votacdo unénime, em negar provi-
mento a0 recurso, pagas as custas na forma
da lei.

1. O agravo retido é recurso inadequado
no processo administrativo de ddvida, ond=
a lei sé6 prevé a apelagiio (art. 202 da Lei
de Registros Piblicos).

E que, em tal procedimento, conforme tem
acentuado este Conselho, o exame dos requi-
sitos de validade e legalidade dos titulos deve
ser feito amplamente, sem vinculacio aos
limites estreitos da suscitagdo inicial.

Permite-se, até mesmo, o acréscimo ou o
reconhecimento de outras falhas do documen-
to, que ndo aquelas denunciadas na susci-
tacdo. Inexistem limitagSes que importem em
julgamento “extra petita”.

Por cssa razdo, a prépria lei exige que a
duvida seja julgada por sentenga, ainda que
o interessado ndo venha impugné-la (art. 199).

Nao hd motivo, assim, que justifique a
interposigdo de outro recurso, além do de
apelagdo. Nesta, o conhecimento das razdes
do apelante é total, compreendendo a maté-
ria que, com o desentranhamento da impug-
nacdio, realmente apresentada fora de prazo,
deixou de ser examinada na sentenga.

Inatil a distingdo que se quer tracar entre
ciéncia e notificagdo, porque os termos da
certiddo de fls. deixam claro que o art. 198,
n. IIl, da Lei de Registros Publicos, foi
cumprido por inteiro.
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Por outro lado, como salientou o apelado
Augusto César Salles Vanni, a fls. do apenso,
os termos da procuragio outorgada aos pro-
curadores da apelante convalidam a intima-
¢do, levada a efeito na pessoa do procurador,
que assinou o “ciente” (fls.) porque estava
no exercicio da representagdo da cliente.

Por igual, ndo se pode pretender que o
ato sé se considerasse aperfeicoado com a
publicagio na Imprensa Oficial.

Aqui tem inteira aplicagdo, pela semelhanca
das situagdes, a observacio de Theotonio
Negrio, no sentido de que comega “2 correr
o prazo, também, da ciéncia inequivoca que
o advogado tenha de decisio ou sentenca
(RT] 58/576, 72/793, 74/481; RT 439/256,
469/213, 231/145)" (“Cédigo de Processo
Civil e legislagio processual em vigor”, 5.°
ed., pag. 87).

A ordem de desentranhamento, por conse-
guinte, nio contém qualquer vicio.

2. No mérito, a decisdo merece integral
agasalho.

Efetivamente, como ponderou a sentenca,
com apoio em decisdo deste Conselho, dada
a impossibilidade de registro simultdneo dos
titulos, “a solugio da ddvida reclama, ini-
cialmente, o exame dos mesmos, em ordem
a verificar se algum deles se impde 3 priori-
dade, pelo seu conteddo intrinseco, dado que
o critério da antecedéncia na apresentagéo €
subsididrio” (cf. apelagdo civel n. 251.102,
desta comarca, julgada em 21.6.1976).

Presente esse ensinamcnto, fica patente
que o titulo da apelante ndo tem condigdes
para registro.

Em primeiro lugar, falta no documento,
como anotou o oficial do Registro, a neces-
sdria outorga uxdria, exigéncia posta em real-
ce ndo s6 pela doutrina, como, também, pela
jurisprudéncia. Ndo firmado o contrato em
nome também da esposa, o titulo estd incom-
pleto para o registro imobilidrio. A obriga-
¢do ficou sendo apenas do marido, o que a
torna insuficiente.

A respeito, no campo doutrindrio, sio bem
claras as ligdes dos civilistas: cf. Orlando
Gomes, “Direitos Reais”, 1958, Forense, n.
266, phg. 449; Washington de Barros Mon-
teiro, “Direito de Familia”, pdg. 100; Silvio
Rodrigues, “Direito de Familia”, vol. VI/161-
-162, Arncldo Wald, “Direito das Coisas”,
pag. 254; Caio Mdrio da Silva Pereira, “Insti-

tuigdes de Direito Civil”, vol. 4.°, “Direitos
Reais”, pédg. 307.

Veja-se que até mesmo para o simples trans-
passe do compromisso j4 se tem reclamado a
outorga uxéria, como condigdo para que a
avenca possa ser inscrita, conforme decidiu
este Conselho Superior da Magistratura, n2a
vigéncia do Decreto n. 4.857 (cf. RT 470/121,
452/106).

E inegdvel, também, que a falta de indi-
cacdio das divisas e confronta¢Ses do imével
objeto do recibo, com cardter de verdadeiro
compromisso, € outro ébice que o documento
exibido pela apelante nd@o consegue transpor,
de forma que a obje¢do do oficial encontra
amparo no disposto no art. 225, § 1.°, da Lei
n. 6.015, com as alteragdes introduzidas pela
Lei n. 6.216.

Por iltimo, pondo de parte outras falhas
apontadas pelo oficial, o documento ndo se
fez acompanhar das declaragdes de ordem
fiscal, reclamadas pela natureza do negdcio.

3. Ainda que o titulo resistisse ao exame
acima feito, o dispositivo da sentenga nao
poderia ser modificado porque, entdo, por
forca do disposto no art. 191 da Lei n. 6.015,
de 1973, a escritura piblica, levada a Car-
tério oito dias antes e prenotada sob niimero
de ordem mais baixo, é que deve ser regis-
trada.

4, Irrelevante que o contrato do apelante
fosse levado ao Cartério de Registro de Titu-
los e Documentos. Esse registro deu-lhe publi-
cidade contra terceiros, mas ndo criou direito
real. A relagdo juridica manteve-se na Orbita
das obrigagdes pessoais, ndo impedindo a
aquisi¢do do apelado e o registro imobilidrio
do seu titulo.

As demais alegagbes da apelante, quando
da frustrada impugnagdo (fls.), sé poderio
encontrar relevincia na esfera jurisdicional,
em que se discutirio, amplamente, as obriga-
¢oes de cada um e as suas consegiiéncias
legais. O juizo administrativo da Corregedoria
se limita a verificagdo objetiva dos titulos
em conflito, recebendo aquele que, pelos
caracteres formais, se mostra em situacio ds
superioridade.

5. Nessas condigbes, negaram provimento.

Sao Paulo, 31 de janeiro de 1977 —
CARMO PINTO, pres. — ACACIO REBOU-

CAS, corregedor e relator — DIMAS DE
ALMEIDA, vice-pres.
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FENHORA

Imovel financiado pelo IPESP — Impenhorabilidade — Precedentes — Recurso conhecido

e provido.

Sdo impenhordveis os direitos decorrentes de compromisso de compra e

renda de imdvel celebrado com o Instituto

Sdo Paulo.

de Previdéncia do Estado de

Recurso extraordindrio n. 82.260 — SP — 1* Turma — Recorrente: IPESP — Recor-

rido: Renato Panlo Toni (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados ¢ discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 1.° Turma do
Supremo Tribunal Federal, na conformidade
da ata de julgamento e das notas taquigra-
ficas, por unanimidade de votos, conhecer do
recurso ¢ dar-lhe provimento.

Brasilia, 5 de novembro de 1976 — ELOY
DA ROCHA, pres. — BILAC PINTO, re-
lator.

RELATORIO

O Min. Bilac Pinto: A sentenca, acolhendo
os embargos de terceiro, relatou-os assim: “O
IPESP, regularmente representado, opds em-
bargos de terceiro, fundados nos arts. 707 e
segs. do antigo CPC, contra Renato Paulo
Toni, que, perante o0 MM. Juizo da 2.* Vara
Civel desta Capital, movera acdo executiva
contra Plinio de Arruda Longo e sua mulher.
Alegou, em sintese, que, nessa demanda, o
ora embargado penhorou direitos relativos a
um contrato de compromisso de venda ¢
compra, celebrado entre a autarquia e os exe-
cutados. Tais direitos, todavia, sdo impenho-
rdveis, porque personalissimos dc quem
demonstrou precisar do auxilio do Estado
para poder ter sua casa prépria. Assim, com
efeito, dispdem normas federais e estaduais;
nesse sentido, outrossim, tém-se orientado a
jurisprudéncia e a doutrina” (fls.).

Entretanto, o 1.° Tribunal de Algada Civil
deu provimento A apelagio do embargado.
Dai o recurso extraordindrio do Instituto,

admitido a fls., sendo a Procuradoria-Geral
da Repiblica, apés citar precedentes desta

Corte, favordvel ao seu conhecimento e pro-
vimento,

E o relatério.
VOTO

O Min. Bilac Pinto (relator): A jurispru-
déncia do STF é favoravel & tese do recor-
rente, no sentido de que sdo impenhordveis
os iméveis prometidos 4 venda, sob financia-
mento, a seus segurados, bem ccmo os direi-
tos a eles relativos: recursos extraordinirios
ns. 78.583, Plendrio, em sessdo de 12.12.1974,
79.247, 2.* Turma, em sessio de 25.2.1975,
81.803, 1.* Turma, em sessiio de 19.9.1975.

Conforme os precedentes, conheco do re-
curso e a ele dou provimento, restabelecendo
a sentenca de primeiro grau.

(Pediu vista o Min. Bilac Pinto).

VOTO

O Min. Eloy da Rocha: A peti¢io de re-
curso (fls.) mencionou, como seu fundamento,
a letra “a”, invocando o art. 649, n. 1, do
CPC. Citou, por fim, o julgado do STF no
recurso extraordindrio n. 78,583, de ......
12.12.1974, do Pleno, que se acha publicado
na RTJ 73/566-578.

Dispde o art. 649, n. I, da lei processual
civil: “Sao absolutamente impenhordveis: 1
— os bens inaliendveis e os declarados, por
ato voluntdrio, ndo sujeitos a execugdo; ...”
Na conformidade desse preceito e tendo-se
em vista as condigGes gerais dos contratos de
promessa de compra e venda entre o IPESP
e servidores estaduais (fls.), tem sido reco-
nhecida a impenhorabilidade do imével, bem
como dos direitos do comprador a ele rela-
tivos.
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Nio se cuida de aplicagio do art. 149 da
Lei Orgénica da Previdéncia Social.

Apés o julgado no recurso extraordindrio
n. 78.583, encontram-se, NO mMEsSmMo sentido,
outras decisdes, como referido no voto do
eminente Relator: recursos extraordindrios ns.
79.247, de 25.2.1975, ¢ 81.803, de 19.9.1975,
respectivamente da 2.* Turma e da 1.%

Em atengd@o aos precedentes, de acordo com
o eminente Relator, conhego do recurso €
lhe dou provimento.

LOTEAMENTO
Areas livres destinadas a logradouros piibl

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Adiado o julgamento por havar
pedido vista o Min. Presidente, depois do
voto do Relator que conhecia e dava provi-
mento a0 recurso.

Decisdo: Conhecido e provido, unanime.

Presidéncia do Min. Eloy da Rocha. Pre-
sentes A sessdo os Mins. Bilac Pinto, Antdnio
Néder, Rodrigues de Alckmin e Cunha Pei-
xoto.

icos — Simples aprovagio de plano de arrua-

mento — Fato que nao implica a aquisi¢éo de dominio pelo Poder Publico — Necessidade

da inscrigao do loteamento.

A simples aprovagdo de um plano de arruamento do antigo proprietdrio
ndo basta para a aquisicdo do dominio por parte da entidade publica municipal,
no tocante as dreas livres, destinadas a logradouros publicos. Faz-se mister,
para esse fim, a inscrigdo do loteamento, ma conformidade do art. 3° do
Decreto-lei n. 58, de 1937, e seu respectivo regulamento, constante do Decreto

7. 8.079, de 1938.

Ndo pode vingar a reivindicatéria se ndo foi provado seu requisito essencial,
qual seja a prova do dominio do autor sobre a drea reivindicanda.

Apelagdo civel n. 256.216 — Capital — Apelante: Cia. Nacional de Habitacdo —
Apelada: Municipalidade de Sdo Paulo (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel n. 256.216, da comarca de S&o
Paulo, em que ¢ apelante Cia. Nacional de
Habitagdo (CNH), sendo apelada Municipa-
lidade de Sao Paulo: Acordam, em 3." Cimara
Civil do Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
por votagio unanime, repelida a preliminar
de nulidade do processo, dar provimento ao
apelo para julgar a agdo improcedente, de
conformidade com os argumentos abaixo
especificados. Custas pela vencida.

A preliminar de ineficdcia da sentenga, por
falta de instauragao do litisconsércio passivo
necessario, decorrente do ndo chamamento a
lide dos proprietarios da drea reivindicanda,
constantes da certiddo de fls., e que impor-
taria em nulidade do processo a partir do
saneador, estd preclusa.

Assim se conclui forgcosamente, porque ©
saneador de fls. considerou o processo for-
malmente em ordem, havendo assim, embora

implicitamente, como legitimas as partcs liti-
gantes.

E desse despacho saneador ndo agravou a
ré, oportunamente, concorrendo para a pre-
clusio da matéria.

Acresce ainda que a ré sgmente invocou o
litisconséreio passivo necessdrio através da
peticio de fls., quando juniou documentos,
sobretudo a certiddo de fls., relativa sos titu-
lares do dominio da drea reivindicanda.

Por outro lado, cumpre observar que a ora
apelante ¢ titular de escritura piblica de com-
promisso de compra e venda, regularmente
inscrita no Registro Imobilidrio, que lhe con-
fere direito real oponivel contra terceiros.

Dai a rejeicio da preliminar de nulidade
do processo, por se tratar de matéria preclusa
e insuscetivel de reapreciacio a esta altura
da causa.

No mérito, porém, assiste inteira razdo a
apelante.

Embora a recorrente alegue apenas a carén-
cia de agio da Municipalidade, na verdade
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cuida-se de improcedéncia da reivindicatéria
por falta de um dos requisitos fundamentais
da agdo, decorrente da auséncia de prova do
dominio da 4rea vindicanda.

Ainda que se admita o “concurso volun-
tario”, nos negécios administrativos do Poder
Piblico, ndo chegou a Municipalidade a
adquirir a drea usucapienda, porquanto a
simples aprovagdo de um plano de arrua-
mento do antigo proprictdrio ndo basta para
a aquisicdo do dominio por parte da enti-
dade pdblica municipal, no tocante s 4reas
livres, destinadas a logradouros piblicos.

Faz-se mister, para esse fim, a inscri¢do
do loteamento, na conformidade do art. 3.°
do Decreto-lei n. 58, de 1937, e seu respec-
tivo regulamento, constantz do Decreto n.
3.079, de 1938,

Assim doutrinam o Prof. Waldemar Fer-
reira, autor do Decreto-lei n. 58, Serpa Lopes
e Wilson de Souza Campos Batalha, especia-
listas na matéria, todos sustentando que so-
mente a partir da inscri¢io do lotcamento se
opera a incorporagdo «das ruas e espagos
livres reservados a entidade puablica muni-
cipal, pela sua afetacdo tornando tais bens
inaliendveis e bens ptblicos de uso comum do
povo. Antes dessa inscrigio do loteamento,
nao ha transmissio do dominio, pois este per-
dura em nome do proprietério loteador, que
ainda pode desistir do plano loteador até o
momento da inscrigdo.

Assim também pensam Waldemar Loureiro
¢ Pontes de Miranda, para quem o loteamento
somente comega a existir, para todos os
efeitos legais, a partir da inscrigdo no Car-
tério competente.

Nesse sentido, por igual, tem-se manifes-
tado a jurisprudéncia destc Tribunal e do

LOTEAMENTO

Excelso Pretério, com base ainda no art. 4.°
do Decreto-lei n. 271, de 28.2.1967, assim
se externando: “Verificando o concurso volun-
tirio, com a aprovagdo do loteamento pelo
Poder Piiblico e inscrito apds, opera-se “pleno
juris”, face ao Direito Administrativo, o
dominio das 4reas reservadas ao uso piblico
(cf. RTJ, 62/465; RT 383/145, 318/284 e
441/183; “Revista de Jurisprudéncia do TJSP”
1/138 e 12/78).

O préprio Prof. Hely Lopes Meirelles,
citado na sentenga recorrida, diverge de suas
conclusoes, acentuando que “as vias de cir-
culagio e os espacos livres constantes do
plano de loteamento e do memorial descritivo
se¢ transferem para o dominic do Municipio
no momento da inscricio imobilidria® (RT,
378/60).

Pelo exposto, verifica-se que a presente rei-
vindicatdria nunca poderia vingar, pois nédo
foi provado o seu requisito essencial, qual a
prova do dominio da Municipalidade sobre
a érea reivindicanda. E ndo foi porque a
autora ndo chegou a inscrever em seu nome
a 4drea reservada aos logradouros pablicos,
contentando-se com a simples destinagio do
proprietdrio, objeto da aprovagio da Muni-
cipalidade.

Nessa conformidade, impGe-se o provimen-
to do apelo para que se declare improcedente
a agdo, com a condenacdo da autora nas
custas e nos honordrios advocaticios de 10%
sobre o valor da causa.

Siao Paulo, 3 de fevereiro de 1977 —
COSTA MANSO, pres. — FERREIRA DE
OLIVEIRA, relator — Paiticiparam do jul-
gamento, com votos vencedores, os Des.
Tomaz Rodrigues e Costa Leite.

Desapropriacdo indireta — Faixa deixada para alargamento de via pthblica — Bem de uso

comum — Acgdo de indenizagdo improcedente.

A simples aprovacdo de plano de loteamento pelos poderes competentes jd

faz publicas as vias de comunicacdo.

Apelagdo m. 57.128 — Diadema — Apelantes: José Marques Sobrinho e sua mulher

— Apelada: Prefeitura Municipal de Diadema

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo n. 57.128, da comarca de Diadema,

7-R.DIJ2

(2*TACiIvVSP).

em que sdo apelantes Jos¢ Marques Sobrinho
€ sua mulher, sendo apelada Prefeitura Muni-
cipal de Diadema: Acordam, em 2.* Cémara
do 2.° Tribunal de Algada Civil, adotado o
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relatério de fls., por votagio unfinime, negar
provimento ao recurso.

1. Os autores promoveram a presente agio
de desapropriagdo indireta & Municipalidade
de Diadema, visando a reivindicar o prego
correspondente a uma frea dita de seu patri-
ménio, que teria sido apossada administra-
tivamente pela Municipalidade ré, com o
alargamento da antiga estrada do Tabo@o.

Comprovou-se, porém, que anteriormente a
aquisicdo feita pelos autores, seus anteces-
sores j4 haviam aprovado na Municipalidade
local, projeto e planta de loteamento, figu-
rando aquela faixa como via piblica de
comunicagio e destinada pelos préprios lotea-
dores ao alargamento da antiga estrada do
Tabodo, hoje compreendida no leito da Av.
Prestes Maia, naquele municipio. E, entdo, o
Magistrado, tendo em conta ndo se tratar de
érea do dominio particular dos autores, mas
de bem de uso comum do povo, julgou a
agdo improcedente.

E acertadamente, como se verd.

2. Pontes de Miranda, tratando da publi-
cagdo relativa aos loteamentos, em seu “Tra-
tado”, tomo 13/89, ensina que: “tem-se pre-
tendido que as vias de cumunica¢do e os
espacos livres somente se tornem piblicos por
ato dos interessados, entregando-os & Prefei-
tura Municipal. De modo nenhum. A apro-
vagiio do loteamento faz piblicas as vias de
comunicacio e puablicos os espagos livres,
com a exigéneia de serem ultimadas pelos
loteadores as obras de comunicagdo e dos
espagos livres e da modificabilidade segundo
o Decreto-lei n. 58”.

E assim sempre se entendeu. A simples
aprovagio pelos poderes competentes (medi-
das preliminares 2 inscriggo do loteamento)
ja faz publicas as vias de comunicagdo. A
inscrigio é ato posterior ao da aprovagdo e
nio mais dependente de qualquer providéncia
do Poder Piblico, que com a aprovagdo esgo-
tou a sua fungdo. A inscricio € ato a que
se obrigou o loteador 2o pedir ao Poder Pdbli-
co a aprovagio do plano Je loteamento, fican-
do por isso mesmo sujeito &s sangBes da lei
local, independentemente das que decorrem
da lei (Decretos-leis ns. 58 e 271, de 1967).
A aprovagio do loteamento importa automa-
ticamente na destinagdo estabelecida na
planta aprovada, de tal sorte que dispensével
se torna a doagdo das 4rcas antes do patri-
ménio particular para o patriménio piblico.
Cumpre, antes do mais, observar como jé dizia
em célebre voto o Min. Edmundo Lins, “que
o Cédigo ndo diz que sdo bens ptblicos os
de uso comum do povo etc., mas que os bens

publicos sdo: os de uso comum do povo etc.”
Portanto, hd bens particulares que os seus
proprietdrios deixam ou destinam para uso
comum do povo. Dai dizer Rodrigo Otédvio
(“Do Dominio da Unido e dos Estados”, 1924,
n. 36, pdg. 63), “no dominio ptblico se dis-
tinguem os bens que dele fazem parte por
sua natureza e os que por destino lhe sdo
incorporados”. Assim, quando o particular,
ao aprovar planta de loteamento junto ac
Poder competente, destina parte das dreas de
seu patrimdnio para se constituirem em bens
de uso comum do povo, como pragas, ave-
nidas, ruas, espacos livres etc., o ato importa
desde logo na afetacdo de tais dreas para a
classe de bens de uso comum, ¢ nem mesmo
a Municipalidade poderd, sem prévia autori-
zagio legislativa, desafetd-los dessa classe
para outra. Nesse lance, préprio é o ensina-
mento de Themistocles Cavalcanti, ao resu-
mir as diversas teorias sobre a natureza juri-
dica dos bens de uso comum, observando que
o nosso legislador adotou “squela que consi-
dera o uso pelo povo da coisa pdblica, mera
conseqiiéncia de fato, do préprio destino que
lhe foi atribuido pela lei, dependendo, assim,
o exercfcio desse direito da circunstdncia de
ter sido a coisa destinada pela lei a uso
comum®. Por isso mesmo dizemos que o uso
comum representa o natural complemento da
propriedade pdablica, materializa o proprio
destino assinado as coisas dominiais. E, deste
modo, quando a Municipalidade aprova o
loteamento j4 ocorre a afetacio das vias
piiblicas de comunicag@o, sem necessidade de
qualquer outro ato do particular, de sorte
que o Executivo j4 ndo mais pode desafetar
aquela destinagdo, sem obter previamente
autorizagdo legislativa.

A inscrigio do loteamento no Registro
Imobilidrio é mera providéncia publicitaria e
ndo é porque faltou ela, por desidia dos ape-
lantes, que lhes daria dircito indenizatério
por tal faixa que, j4 anteriormente, fora afe-
tada ao dominio piblico, destinada como via
publica de comunica¢do do municipio.

A jurisprudéncia assim sempre entendeu,
igualmente (RDA 10/106, 87/218; RT 359/
425; e RDP 20/213).

Por tais fundamentos fica mantida a deci-
sdo de fls., que bem decidiu a espécie. Custas
na forma da lei.

Participaram do julgamento os Juizes
Nélson Hanada, revisor, ¢ Muniz Barreto.

Sdo Paulo, 18 de maio de 1977 — JOA-
QUIM FRANCISCO, pres. — ALVARES
CRUZ, relator.



JURISPRUDENCIA 103

COMENTARIO

Os dois acérddos precedentes, um proferido pelo Tribunal de Justica de Sic Paulo
na apelagdo civel n. 256.216, e outro pelo 2.° Tribunal de Algada Civil do mesmo Estado
na apelagdo n. 57.128, sdo manifestamente conflitantes e, sem ddvida, a melhor doutrina
¢ a jurisprudéncia nao amparam a conclusdo a que se chegou na decisdo tomada pelo 2.°
Tribunal de Algada Civil.

A tese abordada nos dois decisérios diz respeito ao momento em que se opera a
transferéncia, para o dominio piiblico, das vias de comunicagdo e dos espacgos livres cons-
tantes do memorial ¢ da planta de loteamento.

Dispunha o art. 3.° do Decreto-lei n. 58, de 1937, reafirmado no art. 3.° do seu regu-
lamento, baixado com o Decreto n. 3.079, de 1938, que a inscricio do loteamentc tornava
inaliendveis tais dreas, a qualquer titulo. Os comentadores e intérpretes sempre entenderam
que se tratava de uma restrigio imposta ao direito de propriedade do loteador, para impedir
a venda daquelas dreas do imével, depois de inscrito o loteamento, divergindo, apenas,
quanto & possibilidade, ou néo, de alienacio posterior pela Municipalidade. Mas eram
undnimes no entender de que a restri¢do sé se impunha a partir da inscrigiio no Registro
de Imdéveis (cf., a respeito, parecer do Prof. Alfredo Buzaid na RT 353/48).

Posteriormente, o Decreto-lei n. 271, de 1967, veio dispor no art. 4.°, com a mesma
clareza, que “desde a data da inscrigdo do loteamento passam a integrar o dominio piblico
do Municipio as vias e pragas e as dreas destinadas a edificios pdblicos e outros equipa-
mentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo”. O que antes era simples
cldusula (de -inaliecnabilidade) passou a ter o cardter de auténtica transmissio imobiliéria.
Em cutras palayras, com a inscri¢do (hoje registro) do loteamento, as Areas em questdo
sdo transferidas, “ex lege”, do dominio do loteador para o do Municipio, tanto assim que
a mesma lei prevé a possibilidade de “reintegracdo” quando ndo se efetive a venda de
lotes e haja desisténcia do loteamento (pardgrafo dnico do art. 4.° citado).

Como se cuida de transmiss@o, esta sé se opera com o registro imobilidrio. Nunca antes
disso, mesmo porque a simples aprovagdo do plano de loteamento pelo poder pdblico ndo
pode ser erigida & condigdo de titulo translativo da propriedade e, além disso, ndo implica
necessariamente a regularidade do plano de loteamento, para efeitos registrais. Entre a
data do ato administrativo da aprovagdo pela Municipalidade e a do registro nc cartério
competente permanece inalterada a situacdo juridica do imével, sendo licito ao loteador
desistir do empreendimento a qualquer tempo. Além disso, pode ocorrer yue o loteamento
venha a ser impugnado ou mesmo ter o seu registro recusado pelo oficial, e ndo teria
sentido que, nessas circunstincias, j4 se houvesse concretizado a transferéncia dec parte
do imével para o poder piblico.

O sempre acatado Hely Lopes Meirelles assinala que a passagem daquclas 4reas para
a categoria de bens piblicos é “decorréncia do registro” (“Direito Administrativo Brasileiro”,
5.* ed. atualizada, 1977, pdg. 472), sendo esse o ensinamento de Wilson de Souza Campos
Batalha, quando discorre sobre os efeitos da inscrigio do loteamento (“Loteamentos ¢ Condo-
minios”, 1953, tomo I, pdg. 305).

Finalmente, impOe-se uma observagdo sobre o acérdio do 2.° Tribunal de Algada
Civil. Afirmando que a inscri¢io seria mera providéncia publicitdria, invoca jurisprudéncia
que assim sempre teria entendido, citando decisdes publicadas na RDA 10/106, RT 359/425
e RDP 20/213. Todas elas, contudo, foram proferidas em casos nos quais ¢ loteamento
havia sido registrado e nao apenas aprovado pela Prefeitura,

ARNALDO MALHEIROS
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DUVIDA

Apresentante de titulo que niio é parte interessada no regisiro — Legitimidade para impugnar
e recorrer da decisdo daquela — Inteligéncia dos arts. 198, 202, 204 e 217 da Lei n. 6.015,

de 1973.

Qualquer pessoa pode provocar o regisiro ou a averbagdo e serd notificada
da duvida suscitada para impugnd-la, cabendo-lhe recorrer da decisdo que vier

a ser proferida.

Apelagdo civel n. 1.932 — Cabo Frio — Apelante: Irineu da Costa Carvelho (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 1.932, da comarca de
Cabo Frio, sendo apelante Irineu da Costa
Carvalho: Acordam os Juizes da 4.* Chmara
Civel do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro, decisdo unfinime, em rejeitar
a preliminar de ilegitimidade e, no mérito,
em prover parcialmente o recurso para excluir
a declaracdo de nulidade da escritura, man-
tida, no mais, a decisdo recorrida. Custas
da lei.

Relatério, o de fls.

Suscita a ilustrada Procuradoria da Justiga
preliminar de ilegitimidade do recorrente,
advogado Irineu da Costa Carvalho, para
estar em juizo impugnando o processo de
divida e, agora, recorrendo em seu préprio
nome.

De salientar, desde logo, que o processo
de divida no Regisiro de Imdveis, perante a
lei especial, é de natureza administrativa,
como declarado expressamente no art. 204 da
Lei n. 6.015, de 31.12.1973 (Lei de Registros
Pdblicos), podendo provocar o registro e a
averbacdo “qualquer pessoa”, desde que
assuma a responsabilidade das respectivas
despesas (art. 217).

O apresentante — essa a designacdo dada
pela lei a quem provoca o registro ou a aver-
bacdo — € quem recebe ciéncia dos termos
da ddvida, sendo notificado para impugné-la
perante o juizo competente (art. 198, n. III).

Se a lei admite qualquer pessca como
impugnante, nfo ird recusd-la como recor-
rente no processo administrativo que se
forma, e no qual pode ser interposta apela-
¢do. Reza o art. 202: “Da sentenga poderdo

interpor apelagio, com os efeitos devolutivo
e suspensivo, o interessado, o Ministério
Piiblico e o terceiro prejudicado”. O interes-
sado é o apresentante.

O advogado recorrente é o apresentante
dos titulos e procurador dos outorgantes das
escrituras levadas a registro, como consta da
escritura de fls.

Rejeita-se, portanto, a preliminar suscitada
pela Procuradoria.

Insustentivel, “data venia”, a decisiio recot-
rida na parte em que declarou nula a pro-
messa de venda por indeterminacdio do prego.
Nio hi essa indeterminacdo de prego, que
é de Cr$ 10.100.000,00 (fls.). Tal proauncia-
mento judicial anulatério, incabivel em pro-
cesso administrativo de diivida no registro
imobilidrio, é defeso ao juiz por depender de
iniciativa da parte.

No mais que respeita ao mérito, o despro-
vimento do recurso impde-se. A escritura de
promessa de venda (fls.), em que se trans-
formou a escritura de prcmessa de cessdo
de direitos hereditdrios de fls., estd sujeita a
pagamento de imposto de transmiss@do nos
termos do art. 71, n. XXIII, do Cédigo Tri-
butdrio Estadual instituido pelo Decreto-lei
n. 5, de 15.3.1975.

E o pagamento do tributo ocorre antes do
ato traslativo, conforme art. 91 da referida
lei. A citada escritura é irretratdvel e irrevo-
givel e uma vez registrada atribui direito real
ao promissdrio comprador e assegura adju-
dicagio compulséria.

No tocante as duas oufras exigéncias do
coficial suscitante, tém elas todo cabimento e
a sentenca as sufragou. Nenhuma das escri-
turas indica o ato de modificagdo da razdo
social da outorgada, de ACEL — Arraial do
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Cabo Empreendimentos Ltda. para ACEL —
Arraial do Cabo Empreendimentos Imobilia-
rios Ltda. Essa alteragdo, de cardter funda-
mental, s6 veio noticiada, posteriormente,
nestes autos, na escritura de fls., assim mesmo
sem o registro competente. Inteiramente irre-
gular — e até estranha — como bem se
salienta nestes autos — a escritura de fls.
exibida ao suscitante para registro. Esse
ato vale como mera afirmativa do tabelido
do 11.* Oficio do Rio de Janeiro, mas nao

CESSAO DE DIREITOS HEREDITARIOS

supre a falta de ato préprio dos sécios, alte-
rando a razdo social, e levado ao registro
competente.

Nos termos da Lei de Registros Piiblicos
(art. 207), as custas serdo pagas pelo inte-
ressado, uma vez que € julgada procedente a
divida suscitada.

Rio de Janeiro, 6 de dezembro de 1976 —
AMILCAR LAURINDO, pres. — CAVAL-
CANTI DE GUSMAOQO, relator.

Registro do respectivo instrumento — Inadmissibilidade.

Embora o dominio se transfira aos herdeiros pela simples abertura da
sucessdo, dele ndo podem dispor enquanto ndo promovam o registro da partilha.

Apelacdo civel n. 267.i27 — Itapetininga — Apelante: Josineida de Alencar Barros
Kneubuhler — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Acordam, os membros do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagio unénime,
negar provimento ao recurso, pagas as custas,
“ex lege”.

1. Cuida-se de recurso, tempestivo e bem
processado, contra a sentenga que, reconhe-
cendo a inviabilidade do registro de escri-
tura de cessdo de direitos hereditdrios, acolheu
divida suscitada do Oficial de Registro de
Iméveis. Argli a apelante que, inobstante a
denomina¢do do instrumento, o negécio juri-
dico corresponderia & venda e compra, enca-
cdeada a sucessivas alienacBes desde o inven-
tario de Firmino Elias Ayres, cujo formal
prescindiria de transcrigéo.

2. Inconsistente o recurso.

Assente a inexeqiiibilidade de registro de
instrumento de cessdo de direitos hereditérios,
segundo orientagdo firmada sob o Direito
anterior, que, por resguardo do principio da
continuidade, ndo previa o ato (“Revista de
Jurisprudéncia do TJSP”, Lex, 18/194, e RT
380/171 e 359/237), como o ndo prevé o art.
167, n. 1, da vigente Lei n. 6.015, de ......
31.12.1973 (“Revista de Jurnsprudéncia do
TJSP”, 40/394) sai-se a recorrente com que
se trataria de negécio juridico de venda e

compra, a cujo registro se ndo opde aquele
fundamento.

Nao serd ouvida, contudo.

Concedendo-se que, por incidir sobie coisa
certa e suceder & partilha em que foram con-
templados os antecessores dos cedentes, ao
instrumento de cessio dos “direitos heredi-
tirios a sucessio de Firmino Elias Ayres”
(fls.) transparecera negécio juridico de venda
e compra, em primeiro lugar sua “operancia”,
como tal, dependeria do registro prévio do
formal de partilha (art. 167, I, n. 25, da Lei
de Registros Publicos). Desde o regime pre-
cedente, em que o art. 179, combinado com o
art. 178, “b”, n. VI, do Decreto n. 4.857, de
9.11.1939, sancionava a obrigatoriedade da
transcricdo, ndo mais se questiona da neces-
sidade desse registro, menos para produzir a
aquisi¢io do dominio que para lhe completar
uma. das faculdades ou direitos, o direito de
dispor ao imével.

Inconcusso que, suposto se transfira o
dominio pela sé abertura da sucessio (arts.
530, n. IV, e 1.572, do CC), dele ndo podem
dispor os herdeiros enquanto, assegurando a
observincia dos principios dz continuidade e
publicidade do registro imobilidrio e, eventual-
mente, pondo termo 2 indivisdo, ndo promo-
vem o registro do formal. “O interesse da
rublicidade e o da continuidade do registro
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imobilidrio, a necessidade de se lhe dar uma
feigio equivalente a uma espécie de estado
civil do imével, assinalando todas as suas
mutagdes e recebendo o contato de todas as
circunstncias modificativas, quer inerentes &
coisa, quer aos direitos dos seus titulares, eis
a precipua razio de se impor, em todas as
legislagdes, a admissdo ou extensio do regis-
tro imobili4rio aos atos “causa mortis” (Serpa
Lopes, “Tratado dos Registros Piblicos”,
Freitas Bastos, 5.* ed., 1962, vel. IV/49 e 50,
n. 598 — grifos do original). Por o apreen-
der, basta notar que o nome dos herdeiros
aquinhoados ndio consta do registro da coisa
transmitida. Ndo a podem, destarte, transferir
antes de registrado o formal e assim perfeita
a genealogia jurfdica do imével.

Nem prospera a objecdo de que, “in casu”,
nio seria exigivel o registro prévio, em virtude
de a sucessio “mortis causa” ter operado
antes da vigéncia do Cédigo Civil.

E que, admitindo-se que o longinquo pre-
decessor Firmino Elias Ayres tenha falecido
antes do advento do Cédigo Civil, bem que
o contrério se presuma (cf. fls.), quando muito

independeria da transcrigio prévia do formal -

a primeira aliena¢do posterior de parte dos
herdeiros daquele, consoante vinha do art. 234
do Decreto 18.542, de 24.12.1928, que esta-
tufa: “Em qualquer caso ndo se poderd fazer
transcri¢do ou inscrigio sem prévio registro
do titulo anterior, salvo se este nfio estivesse
obrigado a registro, segundo o direito entiio
vigente...”. Conquanto sob redagio menos
precisa, esse mandamento foi incorporado no
art. 244 do Decreto n. 4.857, com as altera-
¢des introduzidas do Decreto n. 5318, de
1940. Se o imével ndo estiver matriculado
ou registrado em nome do outorgante, néo se
admite, hoje, o registro, antes da matricula
e do registro do titulo anterior, qualquer que
seja sua natureza (art. 195 da Lei de Regis-
tros Ptblicos). Vale dizer, nfio se aproveita-
ria a apelante daquela excegdio legal, porque
ndo houve a coisa diretamente aos eiros
de Firmino Elias Ayres, mas dos cessionérios
destes, os quais adquiriram os direitos corres-
pondentes mediante instrumento celebrado
em maio e julho de 1970 (fls.). Evidente, por-
tanto, que a eficicia prépria de negécio de
compra e venda estaria subordinada 2 aqui-

sigio da propriedade de partes dos vende-
dores, através da necessdria transcricio do
instrumento por cuja via receberam o imével
aos herdeiros de Firmino Elias Ayres (arts.
530, n. I, e 533, do CC). Noutras palavras,
ainda que dispensado o registro prévio do
formal de partilha dos bens do espélio de
Firmino, seus herdeiros s6 consumariam a
alienagio aos antecessores da ora apelante,
na vigéncia do Cédigo Civil, por via de registro
do titulo de transferéncia. Logo, se se ndo
procedeu ou procede a esse registro prévio,
necessrio para operar a transmissio do
dominio, nfio hé reputar o contetido da escri-
tura da apelante como negécio juridico de
compra e venda, pela manifesta razio de que
os supostos vendedores ndio poderiam alhear
coisa de que, & auséncia de transcri¢do, ndo
sdo proprietdrios!

Em segundo lugar — e o argumento € deci-
sivo — abstraidas todas as consideragdes
anteriores, obsticulo de tomo impede o re-
gistro do instrumento contendido.

A individuagdo da coisa é, cristalinamente,
deficiente (fls.). N@o se lhe exararam as
caracterfsticas e divisas, com mengdo dos
nomes dos confrontantes, em mintcias, como
impde a lei (art. 225, § 1.° combinado com
o art. 176, parégrafo tnico, II, n. 3, da vigo-
rante Lei de Registros Pdblicos). Esses sdo
requisitos de rigorosa observiincia, com que,
para certeza do dominio, nfio transigem a lei
e a jurisprudéncia (cf. RT 495/93).

A precisa identificacio do imével, através
da descrigio minudente de suas caracteristicas
e confrontagbes & pressuposto € elemento
necessério do registro, que se ndo autoriza
quando dela carega o instrumento.

3. A regularizacio da escritura, cuja even-
tual dificuldade, alids, ndo desobrigaria &
atengdio aos principios legais deduzidos, deve
perseguida aos transmitentes (“rectius”, ceden-
tes), contra os quais dispde a apelante de agio
adequada para a obter ou se ressarcir.

4. Do exposto, acordam, por vota¢io uné-
nime, negar provimento a0 recurso, pagas as
custas “ex lege”.

Sdo Paulo, 31 de janeiro de 1978 — ACA-
CIO REBOUCAS, pres. — HUMBERTO DE
ANDRADE JUNQUEIRA, corregedor e rela-
tor — COSTA MANSO, vice-pres.
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CONDOMINIO

Imével — Virios comunheiros — Venda de parte ideal a um destes — Licitude — Apli-
cacao dos arts. 623, n. III, e 1.139 do Cédigo Civil — Processo extinto.

Se a venda de parte ideal em coisa indivisivel foi feita por condémino
a condémino, ndo hd ofensa a direito de outros conddéminos.

Apelagdo m. 23§.414 — Maud — Apelantes: Ovidio Carlo Mariani e sua mulher e
sutros — Apelados: Luiz Mariani Junior e outros (1°TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo n. 234.414, da comarca de Maud,
apelantes Ovidio Carlo Mariani e sua mulher
e outros, apelados Luiz Mariani Jinior e
outros: Acordam, em 3.* Cédmara do 1.° Tri-
bunal de Algada Civil, por votagdo unénime,
considerado como parte integrante o relatério
langado nos autos, em rejeitar o pedido de
anulagio da sentenga ¢ negar provimento &
apelagéo.

Em viérios iméveis situados na cidade de
Maud, estabeleceu-se condominio entre os
autores e os réus. Ocorreu que os primeiros
réus venderam ao ltimo suas partes e os
autores afirmam que n#o lhes foi dado conheci-
mento para que pudessem exercer o direito
de preferéncia em igualdade de condigbes
com o adquirente. Depositado o prego pro-
porcional, reclamaram os autores a anulagio
da venda.

Os réus contestaram, suscitando diversas
questdes preliminares.

Convencendo-se da procedéncia de uma
delas, qual seja a de que, tratando-se de venda
a outro conddmino, ndo cabe direito de pre-
feréncia, o Dr. Juiz de Direito, em longa e
bem elaborada sentenga, deu pela extingdo do
processo.

Inconformados, apelaram os autores, insur-
gindo-se contra o julgamento antecipado da
lide e contra a solugdo dada & controvérsia
pelo Magistrado.

Dispde o Cédigo de Processo Civil, no art.
329, que, ocorrendo qualquer das hipéteses
previstas nos arts. 267 e 269, ns. Il a V, o
juiz declarard extinto o processo.

Deu-se isso na espécie, entendendo o MM.
Juiz que ndo concorriam as condi¢bes da agao,

tais como a possibilidade juridica, a legitimi-
dade das partes e o interesse processual (art.
267, n. VD).

Nao houve o julgamento antecipado da lide
previsto no art. 330 do estatuto processual,
mas a extingdo do processo de que trata o
art. 329 (sem embargo do equivoco em que
incorreu o préprio julgador, ao mencionar o
art. 330).

O que cabe, pois, é examinar se a deciséo
deve ou n#o prevalecer, ou seja, se a extin-
¢io foi bem ou mal declarada.

Fica assim rejeitado o pedido de anulagdo
da sentenga e a alegagio de cerceamento.

E direito do condémino, na propriedade em
comum, alienar a respectiva partc indivisa,
como estatui o art. 623, n. III, do CC.

Esse direito sofre uma restrigdo, expressa
no art. 1.139: “Néo pode um conddémino em
coisa indivisivel vender a sua parte a estra-
nhos, se outro consorte a quiser, tanto por
tanto”.

Desses preceitos decorre: cuidando-se de
coisa comum divisivel, é ampla a liberdade
do conddémino de alienar a sua parte, sem
nenhuma preferéncia por parte dos outros con-
déminos. Tratando-se de coisa indivisivel,
pode o condémino: a) vender livremente a
outro condémino; b) vender a sua parte a
estranhos, desde que os outros consortes ndo
a queiram, em igualdade de prego.

Na espécie, a venda foi feita de conddémino
para conddmino, de sorte que era livre ¢
nenhum direito dos autores ofendeu. A desi-
gualdade de tratamento contra a qual recla-
mam pode ser reconhecida na ordem moral
ou familiar, mas ndo na juridica.

Como observa Caio Mirio da Silva Pereira,
“evidentemente ndo ¢é inaliendvel o quinhdo
em coisa indivisa. A lei institui preferéncia,
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que implica restri¢do para vender a quem ndo
seja condémino” (“Instituicdes de Direito
Civil®, vol. III, n. 220, “c”).

Para negociar com outro conddémino, néo
estd o comunheiro obrigado a oferecer antes
a sua parte por igual prego aos demais con-
sortes, nem a percorrer a ordem de prefe-
réncia estabelecida no art. 1.139, parégrafo
tinico, do CC. Livre é a venda e a escolha
do conddmino comprador.

A agdo que os autores intentaram somente
nasce com a venda a estranho, como lembra
Sebastiio de Souza (“Da Compra e Venda”,
n. 63). E a sangdo seria a nulidade da venda,

INCORPORACAO

ndo de parte dela, como em dltima anélise
se pretende.

Muito bem langada, a sentenca merece con-
firmagdo, sem embargo do elogifvel esforco
desenvolvido pelo advogado dos apelantes.

Extinto o processo, por inadmissivel a pres-
tagdo da tutela jurisdicional, ndo havia cogi-
tar da sua reunido a outro, para julgamento
simultfineo. Custas na forma da lei.

Participou do julgamento o Juiz Campos
Mello, revisor.

Sdo Paulo, 20 de julho de 1977 — FRAN-
CISCO NEGRISOLLO, pres. com voto —
MARTINIANO DE AZEVEDO, relator.

Contrato misto — Incindibilidade das avengas, no sentido da inexigibilidade das obriga-
¢bes de uma delas sem o cumprimento da outra.

Ndo pode o promitente comprador de cola de terreno, ligada & construcdo
de edificio em. condominio, exigir a outorga compulséria da escritura definitiva
sem a comprovagdo do cumprimento das obrigagdes relativas a construcdo.

Apelacio civel n. 77.498 — Rio de Janeiro — Apelantes: Edgard Saldanha da Gama
e sua mulher — Apelados: Conrado Barsotti e sua mulher e outros (TARJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo cfvel n. 77.498, em que sio apelan-
tes Edgard Saldanha da Gama e sua mulher
e apelados Conrado Barsotti ¢ sua mulher e
cutros: Acordam os Juizes da 4.* Cémara
Civel do Tribunal de Algada do Estado do
Rio de Janeiro (antigo Estado da Guanabara),
por unanimidade de votos, em dar provi-
mento ao recurso e acolher a preliminar de
pulidade da sentenga, a fim de que se faculte
a realizacio da prova pericial pela qual pro-
testaram os réus.

Trata-se de agdo de rito sumarissimo, em
a qual os autores, promitentes compradores
de cotas de terreno e contratantes da cons-
trugio das respectivas unidades em incorpo-
racdo langada pelos réus, afirmando haverem
pago integralmente o preco das fragGes ideais
de terreno e da construgdo, pedem a outorga
compulséria das escrituras definitivas de
compra e venda.

Contestando a agfo, os réus levantam pre-
liminares relativas a ilegitimidade para a causa

e, no mérito, sustentam serem os autores deve-
dores de parcelas relativas & construgio,
pedindo a realizagdo de pericia para a prova
do alegado.

O ilustre Dr. Juiz “a quo”, ap6s a reali-
zacio da audiéncia, prolatou sentenga, jul-
gando procedente a agdo, deixando de deferir
a prova pretendida e afirmando que ndo cabe
pesquisar a respeito da existéncia ou ndo de
dividas decorrentes da construgdo, pois tra-
ta-se de outra questdo, que néo tem qualquer
vinculagdo com a obrigacio de pagar o prego
da cota ideal do terreno e de se outorgar a
respectiva escritura.

“Data venia”, a decisdo recorrida ndo pode
subsistir.

Com efeito, ao contririo do que nela estd
afirmado, hé intima e indissoldvel ligacdo
entre o negdcio envolvendo as cotas ideais
do terreno e a construcgdo, tratando-se, como
se trata, de uma incorporacéo.

Cuida-se, no caso, de um contrato misto,
em que a exigibilidade das avencas que o
compdem se entrelagam de tal modo que uma
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ndo pode ser reclamada sem a prova do cum-
primento das obriga¢des impostas pela outra.

Impunha-se, pois, deferir-se a prova peri-
cial pedida pela parte, através da qual a
mesma pretende demonstrar que as obrigagdes
atinentes ao contrato de construgdo nio foram
integralmente cumpridas pelos autores, do
que decorreria a impossibilidade de exigirem
eles a outorga das escrituras definitivas de
compra € venda.

REGISTRO DE IMOVEIS

Déd-se, pois, provimento ao recurso para
anular a decisdo recorrida e determinar ao
Dr. Juiz “a quo”, que faculte a prova du
prova requerida, prolatando, em seguida,
nova sentenga, como entender de direito.

Rio de Janeiro, 3 de maio de 1977 —
RENATO MANESCHY, pres. e relator —
Participaram do julgamento, os Juizes Renato
Lomba e Whitaker da Cunha.

Matricula — Imével ja transcrito em nome do proprietdrio que pretende matriculi-lo

— Inadmissibilidade.

RETIFICACAO DE AREA

Processamento — Requisitos — Averbagao.

Ndo tem amparo legal a pretensdo do proprietdrio de matricular imdével

jii transcrito em sen nome.

A retificagdo de drea de imdével, objeto de assento anterior, se faz através
de averbagdo, que serd efetuada, obrigatoriamente, na matricula ou & margem
do registro a ser alterado, O processo de relificagdo bilateral dos assentos
imobilidrios é contencioso, e se caracteriza pela possibilidade de ocorrer o con-
traditério, tanto que a lei determina sejam citados todos os confrontantes e o
alienante ou seus sucessores, sempre que da emenda resultar alteracdo da drea

do imdvel.

Apelagdo civel n. 264.290 — Cruzeiro — Apelante: F. N. V. — Fdbrica Nacional de
Vagbes 8/A — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel n. 264.290, da comarca de
Cruzeiro, em que ¢ apelante a F.N.V. —
Fabrica Nacional de Vagdes S/A, apelado o
Oficial do Cartério de Registro de Imoéveis.
Acordam, em sessio do Conselho Superior
da Magistratura, por votacdo undnime, inte-
grado neste o relatério de fls.,, negar provi-
mento ao recurso, pagas as custas na forma
da lei.

Desnecessério o retorno dos autos & comar-
ca de origem, como pretende a douta Pro-
curadoria-Geral da Justica, para que o Dr.
Curador de Registros Piiblicos se manifeste,
como “custos legis”, sobre o recursc apre-
ciado. O Ministério Piblico, de primeira e
segunda instincias, acompanhou o desenrolar

da relagio processual e exerceu amplamente,
como 6rgdo tnico e indivisivel, a sua fungido
de fiscal da lei. No mérito, negam provimento
ao recurso.

A pretensio da apelante, de matricular o
im6vel ji registrado em seu nome desde
22.4.1948 (transcrigio n. 3.410, Livro 3-B,
fls. 291), ndo tem amparo legal.

Na sistemdtica dos Registros Piblicos (Lei
n. 6.015, de 31.12.1973 e alteragbes poste-
riores), “a matricula serd efetuada por oca-
sidfo do primeiro registro a ser langado na
vigénecia desta lei” (art. 228 e n. 1 do para-
grafo tnico do art. 176), sendo que “na
designagdo genérica de registro, consideram-se
englobadas a inscrigdo e a transcrigio a que
se referem as leis civis” (art. 168).

A retificagdo da 4rea de imével, objeto de
assento anterior, se faz através de averbagdo,
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que serd efetuada, obrigatoriamente, na matrf-
cula ou & margem do registro a ser alterado
(n. 1 do art. 169).

No caso, como ndo hé qualquer titulo pen-
dente de registro, mas apenas requerimento
para anotagio da érea remanescente, € indis-
cutivel que ndo podia ser aberta a matricula
do imével.

Também ndo merece acolhida o pedido
alternativo, contido no recurso, para que se
autorize a lavratura da averbacdio da édrea
remanescente, com base no levantamento uni-
lateral procedido por engenheiros e aprovado
pela Municipalidade (documentos de fls.), ou
através das diligéncias estabelecidas para o
processo de retificacio bilateral (art. 213 e
§§ da Lei de Registros Piiblicos), a serem
realizadas, de forma incidente, ainda nestes
autos de davida.

O processo de divida é de natureza admi-
nistrativa, e se caracteriza pela auséncia de
partes.

O processo de retificagdo bilateral dos as-
senios imobilidrios é contencioso, € se carac-

teriza pela possibilidade de ocorrer contradi-
tério, tanto que a lei determina sejam citados
todos os confrontantes e o alienante ou seus
sucessores, sempre que da emenda resultar
alteragio da é4rea do imével (§ 2.° do art.
213 referido).

Entre eles nao pode ocorrer a simbiose
pretendida pela apelante, que implicaria a
instauragdio de processo misto. Para acerta-
mento da drea remanescente, do imével objeto
do registro anterior, a apelante deverd socor-
rer-se do processo contencioso préprio, onde,
resguardados os interesses de terceiros, pode-
r4 proceder ao levantamento bilateral da
extensdo contida “intra muros” e averbar o
resultado final, sanando a sua transcricdo
aquisitiva, que é totalmente omissa neste par-
ticular.

Ante o exposto, negam provimento ao
recurso.

Sdao Paulo, 30 de setembro de 1977 —
CARMO PINTO, pres. — ACACIO REBOU-
CAS, corregedor geral e relator — DIMAS
DE ALMEIDA, vice-pres.

COMENTARIO

A Lei dos Registros Piblicos, nos dispositivos invocados no acérddo (art. 176, paré-
grafo tnico, I, e art. 228) estabelece que a matricula serd aberta por ocasidgo do primeiro
registro, mas nao somente messa ocasido. Tanto assim é que, em seu art. 292, parégrafo
{inico, admite a abertura de matricula quando ndo haja espago a4 margem do registro feito
nos antigos livros e em seu art. 234 prevé o mesmo quando sio unificados dois ou mais
iméveis, resultando uma nova descrigdo (fusdo). *

Embora no caso concreto a decisdo tenha sido absolutamente correta, por outras
circunstncias, parece-nos muito rigida a afirmacio de que “a pretensdo da apelante de
matricular o imével ja registrado em seu nome (...) nfio tem amparo legal”.

O que a lei impde é que nenhum registro possa ser feito sem que o imdvel esteja
previamente matriculado (art. 236). Essa obrigatoriedade decorre da prépria sistemética
atual: uma vez individuado e matriculado sob determinado ntimero, considera-se o imével

* Dispositivos citados:
“Art. 176.

O Livro n. 2 -— Registro Geral — serad destinado & matricula dos imbvels

o finico. A escrituracio do Livro n. 2 obedeceri 2s seguintes normas:

e ao registro ou averbaglio dos atos relacionados no art. 167 e niio atribufdos ao Livro n. 8.

I — cada im6vel ter4A matricula prépria, que serdA aberta por ocasifio do primeiro

registro a ser feito na vigénecia desta Lei;

) € RO SRR P

“Art. 228. A matricula ser4 efetuada por ocasiio do primeiro registro a ser lancado
na vigéncia desta Lei, mediante os elementos constantes do titulo apresentado e do registro
anterior nele mencionado.”

“Art. 234. Quando dols ou mais imdvels contiguos, pertencentes aoc mesmo proprie-
tario, constarem de matriculas autdnomas, pode ele requerer a fusio destas em uma 86,

de novo ntimero, encerrando-se as primitivas.”

“Art. 236. Nenhum registro podera ser feito sem que o imbvel a que se referir
esteja matriculado.”

“Art. 292. O encerramento dos livros em uso, antes da vigéncia da presente Lei,
nio exclui a validade dos atos neles registrados, nem impede que, neles, se facam as
averbacbes e anotacdes posteriores.

Parigrafo Gnico. Se a averbacfio ou anotaclo deve ser feita no Livro n. 2 do Registro
de Imoéveis, pela presente Lei, e ndio houver espaco nos anteriores Livros de Transcrigio das
Transmissdes, serf aberta a matricula do imével.”
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como cadastrado. A partir dai, todos os registros ¢ averbagdes que a cle se refiram serdo
feitos na respectiva matricula, sem necessidade de repetir-se em cada novo registro, como
anteriormente era feito, sua descrigao.

Poderia a norma até ter sido mais ousada e facultar incontinenti ao oficial a implan-
tacdo do novo sistema, isto €, permitir a abertura de matricula de todos os iméveis trans-
critos em seu cartério, em nome dos atuais proprietdrios. Ou, entdo, determinar tal proce-
dimento, estipulandc para isso um prazo razoével.

O legislador, assim se omitindo, ndo teve em vista tolher o dinamismo do atual
método de servico. Foi, tdo-somente, realista, dispensando o cadastramento imediato de
todos os iméveis, supondo que tal medida seria invidvel ou, ao menos, de dificil execugdo
nos cartérios de maior movimento.

Afigura-se-nos incontestdvel, porém, a possibilidade legal de abertura de matricula,
independentemente de registro.

Sabendo que grande parte dos im6veis mantém sua situagdo inalterada durante longos
perfodos, podemos concluir que — vedada a abertura de matricula a requerimento do
proprietirio ou por ocasido de qualquer averbagio — os cartérios permanecerdo por mais
30 ou 50 anos funcionando concomitantemente com um moderno método de trabalho ao
lado dos obsoletos livros manuscritos.

A matricula é mero ato cadastral que ndo transfere dominio nem altera a situagdo do
imével ou sua cadeia dominial.

Portanto, no caso de que trata o presente acérdio, embora com acerto tenha sido
negado provimento ao recurso no que se refere & abertura de matricula, a requerimento,
para retificacdo da drea do imével, queremos crer, “data venia”, que foi muito severa a
decisdo generalizando essa impossibilidade.

MARIA HELENA LEONEL GANDOLFO

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Promessa por Cooperativa Habitacional — Mora do adquirente — Notificagiio pela imprensa
e de modo coletivo — Validade — Legislagiio especial sobre a matéria.

A aquisi¢do de imdvel de Cooperativa Habitacional estd submetida ao sistema
especial de legislagdo que permite que os avisos ou mnotificagdes sejam feitos
pela imprensa e de modo coletivo, a fim de constituir os adquirentes em mora,
até mesmo para efeito de execugdo hipotecdria, bastando, também em. tal caso,
apenas a citagdo do marido, dispensada a da mulher.

Apelagdo civel n. 46.582 — Contagem — Apelantes: Antdnio Milton Martins Quintdo
e sua mulher e Cooperativa Habitacional Monte Castelo — Apelados: Os mesmos
(TJMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel n. 46.582, da comarca de Con-
tagem, sendo apelantes 1.°) Antdnio Milton
Martins Quintdo e sua mulher, 2.°) Coope-
rativa Habitacional Monte Castelo e apelados
os mesmos: Acorda, em Turma, a 2.* Cimara
Civil do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, incorporando neste o relatério

de fls,, sem divergéncia na votagio, em
conhecer de ambas apelagbes; ndo tomar
conhecimento do agravo retido, por intem-
pestivo, e dar provimento & segunda apela-
¢do, prejudicada a primeira, pelos fundamen-
tos constantes do voto do Relator, langado
ap6s a sua assinatura. Custas na forma da
lei.

Belo Horizonte, 25 de outubro de 1977 —
EDESIO FERNANDES, pres. — LAMAR-
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TINE CAMPOS, relator, com o seguinte voto
lido na assentada do julgamento: 1. Conhego
de ambas as apelagdes, porque tempestivas
e regularmente p

Quanto ao preparo, efetivamente apenas a
segunda apelacdo estava a ele sujeita, jd que
os primeiros apelantes ndo estdo sujeitos a
preparo, por agirem sob os auspicios da jus-
tica gratuita.

E como a segunda apelante fez neste Tri-
bunal o preparo do seu recurso, vé-se que
ambas as apelacdes devem ser conhecidas,
como delas conhego.

2. No que respeita ao agravo retido, inter-
posto pelos réus, embora tenham eles pedido
o seu julgamento nas razbes de recurso,
entendo que o mesmo € intempestivo, porque
a intimacio do saneador foi feita ao ilustre
advogado dos agravantes em 3.9.1976, sexta-
-feira, o que levou o vencimento do prazo
para o dia 10 seguinte, sexta-feira, enquanto
que o agravo s6 foi interposto a 13.9.1976,
ja fora do prazo.

Mas, se conhecesse, seria para negar-lhe
provimento, para confirmar a decisdo agra-
vada, que repeliu o pedido de suspensdo do
processo e bem assim a reunido do processo
com todos os outros que a autora estava
movendo contra os cooperados naquela co-
marca, porque, como salientado na deciséo, os
réus ndo provaram a existéncia da invocada
agdo que teriam ajuizado contra a autora em
Belo Horizonte, visando a invalidar os débi-
tos reclamados nesta ag#o.

Por outro lado, as razdes oferecidas pela
decis@io para ndo acolher o pedido de reunido
de todos os processos em que a autora era
parte contra seus cooperados sdo irrefutdveis,
pois, em cada caso, diferentes sdio os réus,
outros sdo os imdéveis, diferentes sdo os débi-
tos, como ainda diferentes sdo os valores atri-
buidos a cada causa, o que demonstra a des-
necessidade de reuniio de todas as agdes,
senfio e até mesmo a inconveniéncia da me-
dida, que serviria apenas para dificultar a
defesa dos préprios cooperados.

3. No que respeita & apelagdo, noticiam
os autos que a autora Cooperativa Habita-
cional Monte Castelo moveu ag¢éo contra seus
cooperados Antbnio Milton Martins Quintgo
a sua mulher Rosanna Fantini Quintdo para
obter a rescisio da carta compromisso com
elas firmada e ao mesmo tempo a reinte-
gracdio na posse do imdvel a eles comprome-
tido, isso por ter havido mora prolongada
de mais de seis meses no pagamento de pres-
tagdes avencadas no contrato.

Os réus ofereceram sua defesa impugnando
a regularidade da apuragdo do quantum das

prestacBes, invocando a esse propdsito agdo
que os cooperados haviam ajuizado em Belo
Horizonte contra a autora, mas disso nao fize-
ram prova, como salientado pelo digno Juiz
no seu saneador.

O certo é que no curso da agdo os réus
pediram a liquidacéio judicial do seu débito,
para efeito de saldd-lo, mas feita a liqui-
dagio ndo levaram a efeito o seu propdsito,
como lembrado pela sentenga apelada.

Ainda agora, na sua apelagdo, os réus, no
mérito, esperam apenas que lhes seja permi-
tido saldar o seu débito, tal como pedido
pela autora, mas sem pagamento de custas e
honorérios de advogado.

Assim e pelo que se vé, ndo hd divida de
que os réus se tornaram mesmo inadimplentes
no que respeita ao contrato firmado com a
autora, pois deixaram de pagar prestacdes
que j4 montam h4 mais de 12 meses, embora
tivessem antes sido notificados pela imprensa,
como demonstrado pela autora, e lhes tenha
sido permitido no curso da acéio, quando dei-
xarem de liquidar o débito apurado judicial-
mente ¢ a seu pedido.

A espécie dos autos estd submetida ao sis-
tema de legislacdo especial, como demonstrado
pela autora, sistema que permite mesmo que
os avisos ou notificacdes aos devedores sub-
metidos a esse tipo de empréstimo sejam
feitos pela imprensa e de modo coletivo, a
fim de constitui-los em mora, até mesmo para
efeito de execucdo hipotecdria, como estd
expresso no n. IV do art. 2.° da Lei n. 5.741,
de 1.12.1971, bastando também em tal caso
apenas a citagdo do marido, dispensada a
da mulher (Lei n. 5.741, art. 3.°, § 1.°).

Nesse caso, em face da reconhecida e nao
negada mora prolongada da parte dos réus,
ndo héd negar que ocorreu a hipétese ndo sé
de rescisio do contrato, prevista na clausula
17 do contrato, bem assim a de reintegragio
de posse, prevista na cldusula 13, ambas
invocadas pela autora.

Impunha-se, assim, a procedéncia da agéo
“in totum”, e ndo apenas parcialmente, como
concedido em primeira instdncia, onde se
decretou somente a reintegragdo de posse.

Por tais fundamentos, dou provimento a
segunda apelagdo, interposta pela autora, a
fim de julgar procedente também o pedido
de rescisio contratual, mantida a reintegra-
¢do ji concedida, dando em consegiiéncia,
como prejudicada a primeira apelagao, inter-
posta pelos réus.

Custas das apelagBes pelos primeiros ape-
lantes, ressalvada porém a sua condigio de
beneficidrios da justica gratuita — FREITAS
TEIXEIRA.
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Contrato quitado — Pacto de retrovenda — Validade.

B juridicamente wdlido o pacto de retrovenda em compromisso de compra
e venda quitado, irretratdvel e irrevogdvel.

Apelacdo civel m. 258.708 —- Sdo José do Rio Preto — Apelantes: Antdénio Bortolotto
e sua mulher — Apelada: Aparecida Macari (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel n. 258.708, da comarca de Sao
Jos¢ do Rio Preto, em que sdo apelantes
Anténio Bortolotto e sua mulher Leonora
Vidal, sendo apelada Aparecida Macari:
Acordam, em 3.* Camara Civil do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo, por votagio una-
nime, negar provimento & apelagio.

Aparecida Macari, utilizando-se de proce-
dimento sumarissimo, promove acdo de
imissio de posse contra Antdnio Bortolotto
e sua mulher, tendo por objeto imdvel situa-
do & Rua Haiti n. 47, da cidade de Sido José
do Rio Preto. Sustenta que, inicialmente
mediante compromisso de venda e compra
quitado, depois convolado em escritura defi-
nitiva dc venda e compra, adquiriu a pro-
priedade daquele imdvel, eis que os réus ndo
excrcitaram direito de retrovenda cumbinado.
Dal seu direito & posse ora exigido.

A sentenga, cujo relatério é adotado em
complementacio deste, julgou a demanda
procedente, atendendo ao pedido principal da
autora, bem como o de perdas e danos a
serem apurados em execugio, impondo aos
réus, ainda, o pagamento das custas do pro-
cesso e verba honoréria de 10% sobre o valor
da causa.

Apelam os réus, sustentando em reiteragio
a nulidade do contrato, pela impossibilidade
da oposicio de cldusula de retrovenda em
compromisso de venda e compra e argumen-
tando jd estar pago o preco yue quitou débito
perante a autora e lhes permite obler retro-
venda. Daf a ac@o ser improcedente.

O recurso foi regularmente processzdo, mas
niao merece provimento.

Nio hé falar-se em nulidade do compro-
misso de compra e venda, porque contenha
pacto “de retro”. O compromisso de venda
¢ compra, mesmo quitado o prego, nio trans-

mite propricdade. Mas, s¢ além de quitado &
registrado no Registro Imobilidrio, como
aconteceu na espécie, ji opera aquisigio de
direito real sobre o bem. H4 bastante simili-
tude entre compromisso assim e o contrato
de venda definitivo, mixime ao se considerar
que, no caso, a promitente compradora obteye
mandato em causa prépria para consegui-
mento da escritura definitiva e o mencionado
compromisso era irretratdvel e irrevogével.

Alids, os apelantes tergiversaram, na ape-
lagdo pretendendo realgar que o pacto de
retrovenda é que seria nulo., Mas, se assim
fosse, o prejufzo somente seria deles, pois
que a nulidade do ajusie adjeto ndo impli-
caria naquela do principal.

Importante, como salienta a sentenga, é que
ndo hd vedagio legal para que pacto daquela
natureza seja instituido em contrato como o
dos autos, sendo juridicamente valido.

E o direito de resgate do objeto alienado
ndo foi exercitado pelos réus, ou pelo menos
eles ndo demonstraram que o tivessem feito.

As testemunhas inquiridas realmente noti-
ciam que fizeram pagamentos, em nome dos
réus. Mas, essa prova restou muito vaga,
inclusive considerado o cheque de fls. Este
ndao foi juntado em momento oportuno do
contraditério, sem que se argiiisse forca maior
para s6 vir com a apelagdo. E persiste sendo
de emissdo de terceiro, sem adequada vin-
culagdo jurfidica com o negécio dos autos.

Aquele que argii quitagio deve compro-
vé-la adequada e eficazmente. Aqui, esse
Onus era dos réus, que néo se desincumbiram
plenamente do minus. Nessas condigdes, o
reconhecimento da procedéncia da acdo se
impunha. Daf o ndo provimento do apelo.

Séo Paulo, 19 de maio de 1977 — COSTA
MANSO, pres. — TOMAZ RODRIGUES,
relator — Participaram do julgamento, com
votos vencedores, os Des. Costa Leite e
Pinheiro Franco.
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SUCESSAO “CAUSA MORTIS”

Emngeirodomiciliadomnnﬁlemeddomluﬁl—mvwmwﬁsdiqio
brasileira o inventério e a partilha dos bens por ele deixados no Brasil — Recurso extra-

ordindrio ndo

Recurso extraordindrio n. 73.285 — SP — 1* Turma — Recorrente: Livia Portanova
Peduti — Recorrida: Teresa Peduti Maffei (8TF).

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos de recurso
extraordindrio n. 73.234, do Estado de Sdo
Paulo, em que é recorrente Livia Portanova
Peduti e recorrida Teresa Peduti Maffei:
Decide o Supremo Tribunal Federal, por sua
1* Turma, unanimemente, ndo conhecer do
recurso, de acordo com as notas juntas.

Brasilia, 24 de agosto de 1976 — ELOY
DA ROCHA, pres. — ANTONIO NEDER,
relator.

RELATORIO

O Min. Antdnio Néder (relator): 1. Julgou
o Tribunal de Justica de S@o Paulo que
Alberto Arturo Peduti, embora fosse italiano
e houvesse falecido na Itilia, seu domicflio
ficava situado no Brasil, onde, por isto,
devem ser processados o inventédrio e a par-
tilha dos bens que deixou na jurisdi¢io brasi-
leira.

Fé-lo mediante andlise da prova que se
produziu no processo.

Ao acérdio proferido em tal julgamento,
Livia Portanova Peduti, vidva do referido
Alberto, interpds recurso extraordindrio, que
fundou no art. 119, n. IIl, “a” e “d”, da
Constituigdo.

O recurso foi admitido pela seguinte deci-
sio do nobre Des. Dimas Rodrigues de
Almeida, entdo na Presidéncia daquele Tri-
bunal (fls.): “1. Livia Portanova Peduti, resi-
dente e domiciliada na Itdlia, requereu a
abertura de inventdrio dos bens deixados no
Brasil por seu marido Alberto Arturo Peduti,
falecido naquele pafs.

“Nomeada a requerente inventariante e
prestada a declaragdo de bens, fez-se o cél-
culo do imposto, que foi homologado.

“Tereza Peduti Maffei, irmd do “de cujus”,
alegando que a inventariante ndio era meeira,
nem herdeira do marido, conforme a lei ita-
liana aplicdvel & espécie, pediu a sua desti-
tuigio do cargo de inventariante.

“Manteve o juiz, na conformidade do pare-
cer do Ministério Piblico, a inventariante no
cargo, reconhecendo, todavia, os irmdos do
“de cujus” como sucessores da heranga.

“Inconformada, apelou a inventariante
para postular que lhe seja deferida a suces-
sdo, com as razdes que expds a fls.”.

“A 3* Cémara Civil deste Tribunal,
pelo acérddo de fls.,, deu provimento ao re-
curso, nos seguintes termos: “Trata-se de
sucessdo de estrangeiro falecido em seu pais
de origem. Os bens que deixou no Brasil
devem, apenas, ser avaliados para o efeito
do pagamento do imposto “causa mortis”. A
competéncia para a partilha é do foro do
domicilio do “de cujus”. Assim ji decidiu
com indiscutivel acerto este Tribunal por
seu 3.° Grupo de Camaras Civis (RT 403/210).
No seu parecer, cita a douta Procuradoria-
-Geral da Justica outros arestos que esposam
a mesma tese (RT 193/380, 334/438 e ....
383/116).

“A vista do exposto: Acordam, em 3.
Céamara Civil do Tribunal de Justiga, por
maioria de votos, dar provimento ao recurso,
para determinar o trancamento do processo,
pagos os impostos devidos.”

“Ficou vencido o Des. Lafayette Salles, que
reconhecia a competéncia da Justica de S@o
Paulo para o inventdrio e partilha.

“QOs embargos infringentes entdo manifes-
tados foram recebidos pelo 2.° Grupo de
Cimaras Civis, pelo acérdio de fls.,, que
afastou a incompeténcia da Justica brasileira
para o inventdrio.
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“Foram manifestados os recursos de revista
e extraordindrio, este fundado no art. 119,
n. III, “a” e “d”, da Constituigdo Federal,
e no qual sdo apontados como vulnerados
os arts, 10 da Lei de Introdugio do Cédigo
Civil, 135 e 578 do mesmo Cédigo; e diver-
gente o julgado recorrido, na interpretacio
desses textos, dos julgados deste Tribunal,
in RT 186/270, 193/380, 383/116, 403/210,
do Tribunal de Algada Civil, RT 334/438, e
do STF, RTJ 53/593.

“O recurso de revista foi indeferido; e os
recorridos impugnaram o recurso, oficiando
A Procuradoria-Geral da Justica pelo indefe-
rimento.

“3. Defiro o recurso, determinando o seu
processamento.

“Afastados do confronto os julgados deste
Tribunal (Stimula n. 369), remanescem os do
Tribunal de Algada Civil e do STF, os quais,
na verdade, interpretaram de forma diversa
da do aresto recorrido os arts. 10, 135 e
1.578 do CC.

“Ndo se trata de questdo meramente de
fato, como pareceu ao julgado em revista. A
questdo é a de se resolver se o inventirio do
estrangeiro falecido em seu pafs de origem,
com bens no Brasil, deve ser processado pela
Justica brasileira ou do pais de origem e
domicilio.”

2. A impugnante deduziu estas razdes:
(18).

O Ministério Piblico de Sdo Paulo emitiu
o seguinte parecer sobre o caso (fls.): "Em
consondincia com o parecer ji exarado nestes
autos a fls. e, sem embargo de, no mérito,
filiar-me ao entendimento manifestado pela
recorrente, entendo que o recurso extraordi-
nédrio é, na espécie incabivel, ndo devendo,
por isso, ser conhecido.

“Enfocada, porém, a questio pela forma
exposta no despacho que admitiu o recurso,
entendo que deve ele ser provido.

“O entendimento sustentado pela recor-
rente, em suas razdes de recurso, tem sido
sufragado pelos nossos tribunais, como se
dessume dos acérddos insertos na RT 403,210,
193/380, 334/438 e 383/116, entre outros.

“Trata-sec de hipétese de inventariado ita-
liano, casado em seu pais de origem com
mulher da mesma nacionalidade, que 14 era
domiciliado e faleceu.

“Aplicdveis, desse modo, os arts. 1.579 do
CC e 10 da Lei de Introdugdo.

“Assim, se o recurso puder ser conhecido,
o parecer é pelo provimento.”

3. A ilustrada Procuradoria-Geral da
Repiblica opinou pelo conhecimento do re-
curso, mas, quanto ao mérilo, entendeu que
ndo deve ser provido.

E o que se conclui deste parecer: (1¢).

l4. A fls. a recorrente requereu o seguinte:
(18).

5. Feito assim o relatério, proponho-me
votar, Sr. Presidente.

VvOTO

O Min. Antdnio Néder (relator): 1. L
inaceitdvel o primeiro fundamento do recurso.

Com efeito, julgou o acérdio local, median-
te acurado exame da prova, que o domicilio
do finado Alberto Arturvo Peduti ficava no
Brasil, e ndo na Itélia.

Baseado em tal fato soberanamente defi-
nido, concluiu sobredito julgado qus, por isso,
€ no Brasil que devem processar-se o inven-
tirio e a partilha dos bens deixados pelo
falecido Peduti.

Colocando a controvérsia nesses termos, o
acérddo paulista ndo vulnercu o art. 10 da
Lei de Introdugdo ao Cédigo Civil, como
ndo feriu os arts. 135 e 1.578 do mesmo
Cédigo.

Sem divida, o mencionado art. 10, norma
de Direito Internacional Privado, s6 incide
apds a determinagdio do pafs em que o defun-
to era domiciliado.

Se o Tribunal “a quo”, baseado na prova
que analisou com acerto, decidiu que o domi-
cilio do falecido Peduti ficava no Drasil, e
que, por isso, deve a sua sucessdo obedecer
4 lei brasileira, é de se concluir que ofensa
nenhuma se vislumbra aquela regra no jul-
gado recorrido.

Reconhecesse o Tribunal paulistano que o
defunto era domiciliado na Itilia, e que sua
sucessdao deveria obedecer A lei brasileira,
entdo, sim, dar-se-ia vulneracio da questio-
nada regra federal,

Quanto ao haver sido contrariado na espé-
cie o art. 1.578 do CC, a sem-razio da recor-
rente é de plano reconhecivel.

Sim, porque tal artigo dispSe sobre Direito
Interno, sobre o foro brasileiro competente
para inventariar e partilhar os bens do “de
cujus”, e ndo acerca de Direito Internacional
Privado.

E sua matéria ndo foi sequer ventilada no
acdrddo agora discutido, pois o Tribunal “a
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quo” ndo discutiu, e isto é certo, qual tenha
sido, no Brasil, o tltimo domicilio do fale-
cido Peduti, para o efeito de fixar, na juris-
dicdo brasileira, o foro que deva inventariar
e partilhar sua heranca.

Incide no pormenor a jurisprudéncia que
o STF resumiu nos verbetes 282 e¢ 356 da
Samula a respeito de ser indispensével o pre-
questionamento do Direito federal para que
sua discussdo se faga em recurso extraordi-
nério.

O mesmo se pode afirmar em relagio ao
art. 135 do CC, pois o seu conteiido ndo foi
questionado como razdo deciséria pelo acér-
ddo paulista.

F, pois, inadmissivel o recurso extraordi-
nério pelo fundamento da letra “a”.

2. No tocante & divergéncia jurispruden-
cial, a recorrente juntou nos autos, como se
vé de fls. a fls., as copias dos arestos por
ela definidos como paradigmas de compa-
ragio.

Sucede, porém, que alguns de tais julgados
foram proferidos pelo mesmo Tribunal que
prolatou o acérdao impugnado, e, por isto,
tal como se 18 no verbete 369 da Sidmula,
ndo sdo eles admissiveis para comprovagdo
do desacordo pretoriano que fundamenta o
recurso extraordinério.

De tais acérddos apontados como padrdes
de confronto, somente dois podem ser consi-
derados para discussdo: o do agravo de peti-
¢do n. 53.763, do Tribunal de Algada de Sdo
Paulo (fls.), ¢ o do recurso extraordinério n.
66.608, desta nossa 1.* Turma (fls.)-

O primeiro de tais arestos julgou que,
domiciliada em Portugal a “de cujus”, e acold

falecida, na jurisdigio portuguesa deveriam
processar-se o inventdrio ¢ a partilha dos bens
por ela deixados no Brasil.

O segundo julgou que, domiciliado na
Inglaterra o “de cujus”, e acold falecido, na
jurisdicio inglesa deveriam processar-s¢ ©
inventério e a partilha dos bens por ele dei-
xados no Brasil.

Vé-se que um e outro acdrdios indicados
como padrdes julgaram casos diferentes, pois
ambos consideraram que o domicilio do
defunto ficava em pais estrangeiro, ao passo
que o acérdio recorrido firmou o entendi-
mento de que o domicilio do finado Peduti
era no Brasil.

Diferentes os casos que julgaram, esses dois
acérddos indicados como paradigmas de con-
fronto e o agora recorrido ndo podem ser
comparados, pois nenhuma divergéncia existe
entre eles, visto que os temas decididos nuns
e noutro sdo diversos.

Para que haja discrepincia que autorize o
conhecimento do recurso extraordindrio pelo
fundamento da letra “d”, necessdrio é que o
mesmo tema juridico seja questionado e jul-
gado em termos discordantes pelos acérdios
que se comparam.

3. Nio conhego do recurso.

EXTRATO DA ATA
Decisdo: Nio conhecido, unfnime.

Presidéncia do Min. Eloy da Rocha, Pre-
sentes 3 sessdo os Mins. Bilac Pinto, Antdnio
Néder e Rodrigues de Alckmin. Ausente,
justificadamente, o Min. Cunha Peixoto. 1.*
Subprocurador-Geral da Repdblica, Dr. José
Fernandes Dantas.
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PENHORA

Iméveis contiguos, objeto de transcrigdes distintas — Referéncia, no auto, a edificagbes
ndo averbadas — Irrelevincia para o registro da penhora, mediante abertura de matriculas

também distintas.

FUSAO

Iméveis contiguos, objeto de transcrigdes distintas — Penhora de todos — Exigéncia de
sua prévia unificagio — Descabimento — Providéncia facultativa e a critério do proprie-
iario — Aplicagdo dos arts. 234 e 235 da Lei n. 6.015, de 1973.

A falta de averbacdo de benfeitorias ndo €é causa bastante para retirar
os efeitos acautelatérios que, com o registro, o ato de constrigdo judicial visa

a alcancar,

A unificacdo de matriculas de imdveis contiguos mdo é obrigatéria. A lei
faculta essa providéncia ao proprietdrio, condicionando-a a requerimento seu.

Apelacdo civel n. 263.57) — Ourinhos — Apelante: Financilar Banco de Investi-
mentos S/A — Apelado: Oficial do Registro de Imdéveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel n. 263.574, em que é apelante
Financilar Banco de Investimentos S/A e
apelado o Oficial do Registro de Imédveis e
Anexos da comarca de Ourinhos: Acordam,
em sessdo do Conselho Superior da Magistra-
tura, por votagdo unfinime, integrado neste o
relatério de fls., em dar provimento ao re-
curso, pagas as custas na forma da lei.

1. Saliente-se, desde logo, que a falta ano-
tada pelo Dr. Procurador, com referéncia a
certidao de fls., ndo pode impedir o julga-
mento da matéria, por ndo constituir obst4-
culo ao registro pretendido.

Com efeito, o confronto das pegas de fls.,
extraidas do processo de execugdo movido
pelo suscitado contra Frigorificos Brasileiros
S/A e outros, mostra que o auto de penhora
de fls. estd perfeitamente integrado na cer-
tiddo de fls., que contém erro material, facil-
mente perceptivel.

Por sinal, a autenticidade do titulo ndo foi
posta em ddvida em momento algum do pro-
cesso, nem mesmo pelo oficial de justica
quando, a fls., se manifestou sobre o auto por
ele layrado.

Tém, assim, por irrelevante a argiiigdo.

2. A penhora deve ser registrada, pois a
divida nd@o procede.

f-R.D.I./2

Destaque-se, inicialmente, que a unificagio
de matriculas de iméveis constantes de trans-
crigdes anteriores a Lei n. 6.015, de ......
31.12.1973, com as modificagbes introduzidas
pela Lei n. 6.216, de 30.6.1975, ndo consti-
tuiu providéncia obrigatéria.

Essa unido, como bem pondera Afrdnio de
Carvalho, é faculdade concedida ao proprie-
tirio, que pode querer reunir vérios imdéveis
confinantes, que lhe pertengcam, para formar
outro de grande tamanho, destinado, por
exemplo, & incorporagdo; ou anexar a um
deles os demais, para aumentar-lhe o tamanho
(cf. “Registro de Imdéveis”, ed. 1976, péag.
236).

Tanto o art. 234, como o art. 235 da Lei
de Registros Pdblicos, expressam o cardter
facultativo da reunido de matriculas, através
do emprego do verbo “poder” e, ,sobretudo,
condicionando a fusdo a requerimento do
proprietario.

A necessidade de unificagdo, por simples
efeito da contiguidade das éreas, ndo pode,
assim, fornecer respaldo a negativa do re-
gistro.

3. Da mesma forma, a existéncia de ben-
feitorias no imével ndo pode ser erigida em
obstéculo suficiente & feitura do registro.

Realmente, como ji foi afirmado por este
Conselho “as edificagGes, assim, como as
plantagdes, estdo fisicamente unidas ao solo,
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“nfo se podendo dele separar, sem que percam
a sua entidade” (Clévis, “Comentérios”, ed.
1930, vol. I11/398). Ao lavrar a penhora, o
oficial de justica ndo teria como excluir as
casas existentes sobre o terreno que descre-
veu no auto” (agravo de peticio n. 248.641,
de Jundiaf).

Evidentemente, a falta de averbacfo das
benfeitorias ndo é causa bastante para retirar
os efeitos acautelatérios que, com o registro,
o ato de constrigio judicial visa alcancar.

O credor ndo pode ser prejudicade pela
omissio do devedor, que ndo averbou as
benfeitorias erguidas no imével.

O registro da penhora, com abertura de
vérias matriculas, uma para cada um deles,
deve ser feito, sendo indiferente a existéncia,
ou ndo, de prévia averbagio das benfeitorias,
pois estas, na condi¢io de acessério, seguirdo
a sorte do principal, por forca do principio
acolhido no art. 59 do CC.

TITULO

A averbagdio, relativa as benfeitorias exis-
tentes, ndo pode ser discutida por ocasido
da penhora, pois, de outra forma, no juizo
administrativo da divida se iria rever a dili-
géncia judicial, que ndo pode ser contestada.

Por idltimo, ndo se entreolha, no caso,
qualquer obstdculo a que, no futuro, eventual
interessado promova a averbagdo referente as
benfeitorias, pois, ao contrdrio do afirmado
na inicial da suscitagio, nenhuma ddvida é
trazida pelo auto de penhora quanto a loca-
lizacdo delas, sendo a certidio do meirinho
muito clara no mencionar que todas estdo
localizadas no imével transcrito sob n. 28.887
(cf. fls.).

4. Ante o exposto ddo provimento ao
recurso, para ordenar o registro da penhora.

Sdo Paulo, 19 de setembro de 1977 —
CARMO PINTO, pres. — ACACIO REBOU-
CAS, corregedor e relator — DIMAS DE
ALMEIDA, vice-pres.

Confecio conforme as leis em vigor quando de sua lavratura — Posteriores exigéncias
legais a respeito — Inadmissibilidade de recusa ao registro.

IMOVEL

Caracterizagio — Metragens e dreas indicadas “mais ou menos” — Expressio consagrada
nos usos e costumes — Terras identificadas e delimitadas por divisas certas — Admissi-
bilidade do registro — Aplicagio do art. 1.136 do Cédigo Civil.

REGISTRO

Imével adquirido anteriormente ao Cédigo Civil — Falta de registro que ndio obsta sua

matricula no Registro de Imdveis.

Formal de partilha expedido com observdncia do Cédigo de Processo Civil
constitui ato juridico apto a transferir o dominio, embora ndo contenha requi-
sitos posteriormente exigidos pela Lei de Registros Publicos.

O Cédigr Civil, no art. 1.136, consagrou a compra e venda de terras
~“ad corpus”, quando o imdével é certo e determinado, sendo apenas enunciativas

as referéncias a suas dimensdes.

Ndo se pode subordinar a abertura da matricula ao registro de titulo anterior
se este ndo se sujeitava a regisiro, por ser precedente ao Cédigo Civil.

Apelagdo civel n. 396/77 — Castro — Apelantes: Nilton Pinto Forbeck e outros —
Avelado: Curador de Registros Publicos (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagfio civel n. 396/77, de Castro, sendo

apelantes Nilton Pinto Forbeck, Ernani San-
tiago de Oliveira e Rubens Altheia, e ape-
lado o Curador dos Registros Pdblicos: Acor-
dam os Juizes da 1.* Camara Civel do Tri-
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bunal de Algada do Estado do Parand, por
unanimidade de votos, em dar provimento ao
recurso para reformar a sentenga recorrida
e determinar que o Oficial do Registro de
Iméveis proceda as matriculas e registros na
forma reclamada, independente da exigéncia
do registro prévio do titulo anterior.

Trata-se de matricula e registro de imdéveis
constantes e formais de partilha extraidos do
processo de inventdrio, onde consta que a
morte do “de cujus” ocorreu em 1910, o
inventdrio foi iniciado em 1947 e julgado
por sentenca em 1962, na comarca de Jagua-
riaiva deste Estado.

Os bens imdveis atribuidos aos requerentes
na partilha estdo situados nas comarcas de
Jaguariaiva, Tomazina, Ibaiti e Castro.

Os requerentes jd promoveram as matri-
culas e registros nas trés rcferidas comarcas,
mas quando pretenderam fazé-lo na comarca
de Castro, com referéncia aos iméveis ali
situados, houve recusa do oficial do Registro
de Imoéveis, o que motivou requerimento ao
MM. Juiz de Direito para que ordenasse a
efetivacdo dos atos recusados.

Ouvido a respeito, o serventudrio informou
que recusou a matricula e conseqiientemente
o registro dos formais de partilha, porque
todos os imdveis ali descritos, situados na
comarca de Castro, tém a drea “mais ou
menos” ¢ também ndo trazem a qualificacdo
das partes. Deu o oficial como contrariados
¢ art. 225, pardgrafo umico, inciso II, n. 4,
do art. 176, ¢ 0 n. 2, “a”, do inciso III, §
1.° do art. 176, todos da Lei n. 6.015, de
31.12.1973, com as alteracdes decorrentes da
Lei n. 6.216, de 30.6.1975, bem como o© art.
21 do Provimento n. 260, de 24.12.1975, da
Corregederia Geral da Justica do Estado do
Parani.

Quvido o Ministério Piiblico, acrescentou
aos dois motivos da recusa, isto €, drea mais
ou menos ¢ qualificacio das partes, mais a
omissdo das caracteristicas dos iméveis ({ls.).

O MM. Juiz, na sentenca recorrida, acolheu
como vilida a recusa do oficial do Registro
de Iméveis, “face & imprecisio da drea dos
iméveis, e porque os formais nfo estdo reves-
tidos das formalidades legais”. Disse que os
titulos em questdo ndo preenchem os requi-
sitos exigidos imperativamente pela nova Lei
de Registros Piblicos. Acrescentou mais um
impeditivo: as dreas nfo se encontram trans-
critas em nome da “de cujus”. Apontou como
desobedecido o art. 195 da Lei de Registros
Piblicos.

Apelaram os requerentes pedindo a re-
forma integral da sentenca para o fim de

serem determinados as matriculas e registros
pleiteados.

Mostraram que os formais de partilha
contém todos os requisitos exigidos pelo art.
1.027 do CPC.

Quanto a expressdo “mais ou menos” que
caracterizaria inexatiddo de 4rea, mostraram
que seguindo a recomendagdo do Provimento
n. 260, de 24.12.1975, da Corregedoria Geral
da Justica, desde o requerimento inicial, tra-
tavam de suprir possiveis inexatiddes de
dreas. Mandaram proceder ao levantamento
topogréfico, definindo 4reas exatas, limites,
confrontagdes, ficando assim supridas quais-
quer caracterfsticas porventura faltantes.

Quanto ao fato de ndo haver transcrigio
anterior em nome da inventariada Rufina
Maria da Silva, ela apenas foi legatdria de
Manoel Rodrigues Borba, e este, titular das
terras desde 1856, estava desobrigado do
registro, e desde aquela data, até hoje, sé
surgiu o formal de partilha quando o imdvel
transmitiu-se diretamente do primeiro pro-
prietario aos cessionirios dos direitos da lega-
taria.

O Ministério Pidblico, por seus rcpresen-
tantes de primeira e segunda instincias,
defendeu o acerto da sentenga, opinando pelo
improvimento do recurso.

A razdo estd com os apelantes.

Em primeiro plano verifica-se que os
formais de partilha apresentados para matri-
cula e registro estdo revestidos dos requisitos

legais. Preenchem todas as exigéncias do art.
1.027 do CPC.

Estdo perfeitamente identificados os imé-
veis, com as caracteristicas limites, confron-
tagdes e dreas. Embora ao enunciado de cada
drea em namero de alqueires segue-se a
expressdo “mais ou menos”, isto em absoluto
ndao quer dizer imprecisio de d4rea, tanto
mais que cada drea é contida dentro dos limi-
tes e confrontagbes descritos.

A expressao “mais ou menos” ¢é consa-
grada nos usos e costumes, referente a dreas
de terras identificadas e delimitadas por divi-
sas certas, mas ndo calculadas com exatidao.

O Cédigo Civil no art. 1.136 consagrou a
compra e venda de terras “ad corpus” quando
o imével é certo e discriminado, onde é apenas
enunciativa a referéncia s suas dimensdes,
presumindo que ¢ simplesmente enunciativa
quando a diferenga encontrada ndo exceder
de 1/20 da extensdo total enunciada; a dou-
trina e a jurisprudéncia situam a expressdo
‘mt:]is ou menos” nesse 1/20 da cxtensdio
total.
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Serd que a Lei de Registros Piblicos, que
apenas regula uma das instituigSes do Cédigo
Civil, teria a forga de revogar dispositivo
dessa lei substantiva?

De qualquer modo as partes providencia-
ram levantamento topografico das &reas, por
profissional habilitado, de modo que pode
perfeitamente ser eliminada a expressdio inco-
_modativa, conforme elucidou no item 6.° do
seu douto parecer o eminente jurista Newton
José de Sisti.

A qualificagdo dos atuais proprietérios, se
necessério, pode ser suprida mediante exibi-
¢do dos documentos exigidos: CPF e cédula
de identidade.

Quanto ao proprietdrio anterior, faleceu
no século passado, quando ainda ndo se
identificavam as pessoas A maneira de hoje.

Se o imével foi adquirido, como no caso,
mediante titulo anterior & atual lei, titulo
que porventura nfio especificasse as caracte-
risticas, divisas, confronta¢des e érea exata,
ou a qualificagio das partes, conforme exi-
géncia dessa lei atual, a jurisprudéncia tem-se
pronunciado que, havendo necessidade,
podem esses requisitos ser supridos pelas
declaragdes do apresentante, que podem ser
feitas com base em memorial
topogréfico, mapas, certiddes de repartigbes
publicas e outros documentos.

O que ndo se pode é, sob pretexto de que
ndo preenche as da lei nova, negar
validade ao tftulo perfeito de acordo com as
leis em vigor ao tempo da sua confecgio,
sob pena de violar o preceito constitucional
do § 3.° do art. 153, o qual estabelece impe-
rativamente que: “a lei ndo prejudicard o
direito adquirido, o ato juridico perfeito e a
coisa julgada”.

No mesmo sentido é a recomendacio con-
tida no Provimento n. 260, de 24.12.1975,
da Corregedoria Geral da Justica do Estado
do Parand, invocado pelos requerentes,
quanto aos documentos lavrados antes da data
nele indicada, nos quais as omissbes poderdo
ser supridas com documentos oficiais com as
devidas cautelas (§ 2.° do art. 21).

Improcedem, portanto, as razdes de recusa
de matricula e registro dos formais de par-
tilha em aprego, formuladas pelo digno e
zeloso oficial do Registro de Iméveis e as
do nobre representante do Ministério Piiblico.

Quanto 3 questio levantada na sentenca
sobre a falta de transcrigio anterior em nome
da inventariada Rufina Maria da Silva, falo
que estaria desatendendo o preceito do art.
195 da atual Lei de Registros Publicos,
também ndo subsiste, dada a peculiaridade
do caso em debate.

A argumentagiio do ilustrado advogado dos
apelantes (item 5.° das razdes de apelagdo,
fls.) é suficiente para demonstrar que a tese
levantada é inaplicdvel aqui: “Ocorre que
dita Rufina Maria da Silva nunca foi titular
do imével objeto do registro; apenas foi aqui-
nhoada como legatiria em testamento; € no
curso do inventdrio do testador e proprie-
tario de tais bens, o finado Manoel Rodri-
gues Borba, os herdeiros de Rufina cederam
seus direitos aos ora apelantes. Entdo, evi-
dente que niio se pode exigir registro ante-
rior, porque: 1.°) Rufina, embora legatéria
de Manoel, jamais teve consolidada em seu
nome, por qualquer tftulo, a propriedade do
bem; 2.°) Manoel, tornando-se titular do bem
ainda em 1856 — quando inexistia a obriga-
toriedade do registro — estava desobrigado
do mesmo; 3.°) desde a aquisicio em 1856
por Manoel, até o advento dos formais de
partilha que agora pretendem registrar, ndo
houve negécio jurfidico algum que obrigasse
o registro, eis que o imdvel transmitiu-se
diretamente de Manoel em favor dos cessio-
nérios dos direitos da legatdria Rufina, aos
ora apelantes”.

O assunto foi também esclarecido no
douto parecer, itens 7 e 8, fls.,, do eminente
jurista Newton José de Sisti que, partindo
do registro paroquial de 1856, fora o qual,
naquele tempo, néio havia obrigatoriedade de
outro registro, esclareceu a instituicio do
registro pelo Cédigo Civil, que entrou em
vigor no dia 1.1.1917, e que a continuidade
do registro s6 veio com o Decreto n. 18.542,
de 24.12.1928, até hoje mantida nas suces-
sivas leis reguladoras do registro imobilidrio.

Recomenda que o registro seja feito inde-
pendentemente de referéncia a registro ante-
rior, mas seria ttil mencionar a origem dos
iméveis no registro paroquial de 1856.

Alids, esclarece o Prof. Mério de Assis
Moura na sua obra “Terras Devolutas”, ed.
Saraiva, 1946, péags. 132-133, que o registro
paroquial instituido no art. 91 do Decreto
Imperial n. 1318, de 30.1.1854, é um titulo
de dominio, se de ocupagéo
priméria ¢ da legitimagdo, o que no caso foi
feito.

O art. 234 do Decreto n. 18.542 dispen-
sava expressamente a referéncia ao registro
anterior, se o titulo anterior ndo estivesse
obrigado a registro, segundo o direito entdo
vigente.

A jurisprudéncia sempre reconhecia que
antes do Cédigo Civil de 1917 ndo havia
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obrigatoriedade de transcrigdo no Registro de
Iméveis, portanto, se o titulo, como na espé-
cie, é anterior ao Cédigo Civil, e se ndo esta
transcrito porque a lei ao tempo o ndo sujei-
tava a transcricdo, ndo se pode agora, “ex
vi” da lei nova, subordinar a atual matricula

LOTEAMENTO

e registro a condigdo de existéncia da trans-
cri¢do anterior.

Curitiba, 24 de agosto de 1977 — NUNES
DO NASCIMENTO, pres. — MAXIMI-
LIANO STASIAK, relator — COSTA
PINTO.

Area objeto de acdo possesséria — Registro nao obstante — Apelagdo improvida.

Ag¢do possesséria ndo impede o registro de loteamento.

Apelagdo n. 232.032 — Indaiatuba — Apelante: Santoro Mirone — Apcladas: Santa
Carmen 8/A — Agricultura, Comércio e Industria e outra (1*TACwSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo n. 232.032, da comarca de Indaia-
tuba, sendo apelante Santoro Mirone ¢ ape-
ladas Santa Carmen S/A — Agricultura,
Comércio e Inddstria e outra: Acordam, em
1.* Cimara do 1.° Tribunal de Algada Civil,
adotado o relatério de fls., por votagdo uni-
nime, negar provimento a0 recurso.

1. Sob o fundamento de que na 4rea cujo
loteamento foi requerido pelas requerentes,
ora apeladas, foi incluido o leito da estrada
municipal que liga a Fazenda Pimenta, de
sua propriedade, & atual estrada Indaituba-
-Itupeva, cuja obstrugdo é objeto de agdio de
reintegragio de posse por ele promovida
perante o Juizo da comarca, impugnou San-
toro Mirone o registro do mencionado lotea-
mento.

E, rejeitada a impugnagiio, apelou o impug-
nante, visando o acolhimento de sua pre-
tensdo.

2. Sem razdo, todavia, pois, consoante
vem ressaltado no parecer da ilustrada Pro-
curadoria da Justica, “temos para nés que o
recurso nao merece provimento, pelos pré-
prios fundamentos da sentenca, sucintos e
precisos e que estdio bem desenvolvidos e
sustentados, doutrindria e jurisprudencial-
mente, nas contra-razdes, as quais pedimos
vénia para adotar” (fls.).

Realmente, a impugnagdo assenta-se exclu-
sivamente na existéncia de agfio possesséria
sobre leito de estrada que estaria incluido na
drea loteada, mas, conforme lembrado pelo
Dr. Juiz de Direito, na sentenca, “preleciona
Serpa Lopes, servindo-se de aresto do Tribu-
nal de Justica do Distrite Federal, “os 6nus
reais, os impostos, as agdes reais € pessoais
ndo impedem o registro” (“Tratado”, vol.
I11/84). Esse entendimento, alids, vem de ser
reafirmado por Tribunal paulista, como opor-
tunamente lembrou-se a fls. (RT :69/164-5),
resultando do que vem prescr. o no art. 1.°,
§ 2.°, do Decreto-lei n. 58, de 1937” (fls.).

3. E, se nem mesmo as acdes reais impe-
dem o registro do loteamento (RT 469/164),
muito menos poderd fazé-lo acio possesséria,
como a ajuizada pelo recorrenie contra uma
das apeladas, com a observdncia de que nada
obsta que inscreva dita agio, a fim de res-
guardar seus interesses em relacdo aos futuros
adquirentes.

4. Dal negar-se provimento ao apelo, para
confirmar-se¢ a decisdo apelada por seus pré-
prios e jurfdicos fundamentos, aos quais se
somam o©s constantes das contra-razdes das
requerentes.

Tomou parte no julgamento o Juiz Noguei-
ra Garcez.
Sao Paulo, 24 de maio de 1974 — CARLOS

ORTIZ, pres. com voto — JURANDYR
NILSSON, relator.
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Imével niio loteado — Outorga uxéria — Requisito essencial ao registro do contrato no

Registro de Iméveis.

0 compromisso de compra e venda ao qual falte a anuéncia da mulher do
promitente vendedor ndo pode ser registrado, mas ndo é nulo. Corresponde a
obrigagdo de fazer, a qual, descumprida, resolve-se em perdas e danos.

Recurso extraordindrio n. 86.486 — SP — 2 Turma — Recorrentes: Nélio Queiroga
Colen e sua mulher — Recorridos: Diégenes Marchesan e sua mulher (S8TF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 2.* Turma do Su-
premo Tribunal Federal, na conformidade da
ata do julgamento e das notas taquigrificas,
por unanimidade de votos, conhecer do re-
curso e dar-lhe provimento.

Brasilia, 29 de margo de 1977 — THOMP-
SON FLORES, pres. e relator. :

RELATORIO

O Min. Thompson Flores: O despacho que
admitiu o recurso bem sintetiza a controvér-
sia.

Diz, fls.: “1. Em acfio ajuizada pela mulher
casada, visando 2 anulagio do contrato de
compromisso de compra e venda de imdvel
nfo loteado, ao qual ndo dera sua anuéncia,
pleiteou a autora, ainda, a reintegracdo na
posse e perdas e danos, que lhe teriam sido
causadas.

“A acdio foi julgada procedente, com a
declaracdo de que nulo o contrato, pelo que
deferida a reintegragio na posse, sob a con-
digdo de que a autora restituisse o sinal rece-
bido de Cr$ 10.000,00, acrescido de juros e
corregdo monetéria.

“Em apelagdo dos réus (compromissirios
compradores) e do marido da autora que, ja
entdo, integrava a lide, receberam tais recur-
sos tdo-s6 um parcial provimento.

“E que manteve, o acérddo que os julgou,
a declaragdo de nulidade do compromisso,
fundando-se em precedente jurisprudencial
(RT 455/73) que considerava indispensével a
cutorga uxéria no compromisso de venda de

imével ainda que ndo loteado. Negou, ade-
mais, aos apelantes réus, compromissirios
compradores, a reformulagio da sentenca
sobre as perdas e danos. Obseryvou que, como
conseqiiéncia da anulagdo do compromisso,
os réus somente tém direito & devolugdo do
sinal que deram, com os juros da mora, con-
tados da citagdo, sem direito a lucros ces-
santes.

“Quanto aos autores, dispds o acérddo re-
corrido sobre deverem devolver o sinal sin-
gelo, com juros da mora, mas sem corregao
monetdria, enquanto os réus lhes deveriam
pagar indenizacio pela retengdio do imdvel.

“Fundou-se, nesse passo, o julgamentio de
segundo grau, no art. 158 do CC ao precei-
tuar que, anulado o ato, restituir-se-Ao as
partes ao estado em que antes dele se acha-
vam e, ndo sendo possivel restituf-las, serdo
indenizadas com o equivalente.

“2. Inconformados, os réus vencidos, com-
promissérios compradores, manifestam o pre-
sente extraordindrio, com fundamento nos
permissivos “a” e “d” da Constitui¢io Fe-
deral.

“a) Argumentam, em relacdo a primeira
tese que sustentam, tal a de constituir o com-
promisso de compra e venda uma obrigacio
de fazer, que o acérddo vulnerou o art. 238,
n. I, do CC, que sb exige outorga uxéria
para os atos de alienagiio de imével ou de
direitos reais. Afrontara, por igual o aresto os
que vém citados, com a afirmagio de que
dispensdvel a anuéncia da mulher casada, na
promessa de venda de imével (RT 397/224,
390/287, 344/444, 270/351; “Adcoas” 34.111,
apelacdio civel n. 8.110, TJES).

“b) Sustentam em relagdo & segunda tese
que, a se admitir a obrigatoriedade da outor-
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ga uxdria, estaria a culpa na pessoa do pro-
mitente vendedor e nédo dos compromissirios
compradores, pelo que dera o julgado impug-
nado mé aplicagdo aos arts. 158 e 929 do CC.
Estes compradores que, na dimensdo dos
dispositivos, teriam direito & indenizacdo,
consoante entendimento jurisprudencial (RT
333/415).

“Assim e sob esses aspectos do segundo
tema em debate, enfrentados, ainda, os per-
missivos “a” e “d” da Constituigdo da Repii-
blica.

“c) Finalmente e em relagio & terceira
tese sugerida, tdo-s6 o permissivo “a” vem
lembrado, ante a alegada violagdo dos arts.
73, n. 11, 75, 503, 509, 128 ¢ 460 do CPC,
pois, figurando o marido da autora como
denunciado a lide, pelos réus, havia de res-
ponder como litisconsorte, com o denun-
ciante.

“Nio obstante, ndo contestara o pedido e,
a0 revés, viera a ratificd-lo e aditd-lo, che-
gando a apelar e a obter provimento em seu
recurso.

“Nesse passo, o acérddo recorrido teriu vio-
lado a coisa julgada, em relacio & autora
(arts. 497 e 503 do CPC). Vulnerara, mais,
o art. 509 do CPC, diante dos interesses con-
flitantes da autora e de seu marido.

“Infringidos estariam, finalmente, os arts.
128 e 460 do CPC, uma vez que a indeni-
zacdo pela ocupagdo do apartamento somente
fora pedida pelo litisdenunciado, ndo cons-
tando do pedido inicial. Destarte, o acérdio
em objeto decidira “ultra petita”.

“3. Dou seguimento ao apelo extremo.

“Com efeito, sob o prisma das letras “a”
¢ “d”, em que se coloca — e como e o
faz — o tema da dispensabilidade da anuén-
cia da mulher casada, ndo parece ter o acér-
déo impugnado afrontado o texto do art. 235,
n. I, do CC, ou a jurisprudéncia citada, dos
tribunais do Pafs.

“E que confirmou, nesse lance, uma sen-
tenca que entendeu constituir a obrigagio as-
sumida pelo vardo uma obrigagio de fazer,
para a qual seria dispensével a outorga uxé-
ria, para, ao depois, entender existente uma
nulidade do ato em relagdgo a4 mulher. E isto,
em dultima andlise, numa conclusio de nuli-
dade, que nada mais era do que o reconhe-
cimento da ineficdcia do ato, em relagio a
mulher casada, que a ele ndo dera a sua
anuéncia.

“Ora, tal reconhecimento de ineficicia
constitui conclusdo que se amolda ao texto
do art. 235, n. I, do CC e & melhor inter-
pretacio que lhe tém dado os tribunais.

“4, Mas, quando postada essa conclusdo,
dita de nulidade, com todas as conseqiiéncias
de uma nulidade total do contrato, fazen-
do-se coro de uma aplicagdo do art. 158 do
CC e, culminando-se na condenagio de perdas
e danos dos compromissdrios compradores,
resulta, desde logo, que apenas aparente o
acolhimento da tese da ineficdcia, sentindo-se
vulnerado, entdo, o art. 235, n. I, do CC
e, por igual, o art. 158, do mesmo estatuto.

“Com efeito, em relacdo aos direitos pos-
tulados, da mulher casada, nio foram con-
cedidas conseqiiéncias de uma singela inefi-
cicia do ato praticado, quanto a ela, que
ird receber perdas e danos dos compradores.

“Tenha-se sempre presente, no que con-
cerne as conseqiiéncias de desconstituigio de
um ato juridico praticado sem o assentimento
da parte, que cabe invocar o art. 158 do CC.
Mas, aqui, como no caso de qualquer vicio
de vontade, a aplicagio do art. 158 do CC
resulta da simples evidéncia objetiva do vicio
existente, “a diferenca da indenizacio, que
supde o elemento subjetivo” (cf. Pontes de
Miranda, “Tratado de Direito Privado”, tomo
IV/368 e 270).

“Assim, a tdo-s6 restitui¢io ao “status quo
ante” estaria bem fundada no art, 158 do
CC. A se ter a composicao de perdas e danos,
ndo mais cabivel seria a invocagio desse dis-
positivo.

“Assim e dada essa conclusio do acérdio
recorrido, vé-se afrontado o art. 158 combi-
nado com o art. 235, n. I, do CC.

“5. E, se do exame de cada um dos temas,
bem postos no extraordinério, nfio se demons-
trarem claras as razdes que aconsclham o
deferimento, é de se convir que, numa visdo
global de tais aspectos ressaltados, com aque-
les de cardter processual, sobrard, ao menos,
que o arssto recorrido, ao pretender distri-
buir o melhor direito, ndo o teria feito diante
de posigbes ou situagdes processuais ade-
quadas.

“Assim e nesse passo, em negativa de vigén-
cia de védrios dos dispositivos da lei adje-
tiva, citados no recurso.

“Com efeito, o marido da autora passou a
integrar a lide, na qualidade de denunciado
pelos réus, ora recorrentes, que visavam a
resguardar-se quanto aos prejuizos oriundos
da eventualidade de lhes ser desfavordvel a
demanda. Tudo nos termos do art. 70, n.
I11, do CPC, indicado a fls. ¢ com o deferi-
mento de fls., devendo a sorte do litisdenun-
ciado seguir caminho diverso da do autor,
tanto que se obrigaria a assumir a posicio
de litisconsorte do denunciante (art. 75 do
CPC).
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“Ora, no particular, a autora ndo apelou
da sentenca que lhe concedeu a restituicdo
do imével compromissado, sob a condigiio
de devolugdo do sinal, com corre¢io mone-
tiria e juros.

“Nio obstante, em atengio ao recurso de
seu conjuge, determinou-se que os réus, com-
promissérios compradores, pagassem perdas
e danos, correspondentes ao tempo de ocupa-
¢io da unidade condominial compromissada
a compra.

“Nio hé, aparente, infragdo ao art. 460
do CPC, uma vez que & autora foi dado o
que pleiteou na inicial. Mas, ndo obstante,
parece razodvel a invocagdo do art. 128 do
CPC, no sentido de que descabe ao juiz
conhecer de questdes a cujo respeito a lei
exige a iniciativa da parte. E, sob uma mesma
face de apreciacio, tem-se que a autora se
conformara com a sentenga, pelo que razoé-
vel se sugere, também, a apontada violacdo
do mesmo art. 460, desde que ja& conjugado
com o art. 503 da lei adjetiva civil.

“Finalmente, como antes restou claro, es-
tando tudo a decorrer de um posicionamento
assumido pelo apelante, que antes se fez litis-
denunciado, razio pela qual ndo estariam
a mostrar-se adequadas as solugbes concedidas
2 autora, desde que por ele pleiteadas. A
peculiaridade da situagio processual também
sugere a negativa de vigéncia dos arts. 70,
n. I, e 75 do CPC.

“Estes os fundamentos pelos quais pare-
ceu-me impor-se o deferimento do extraordi-
nério.”

2. Razdes apenas dos recorrentes, fls.

E o relatério.

VOTO

O Min. Thompson Flores (relator):
Conheco do recurso e lhe dou provimento.

2. Para prover, em parte, as apelagOes
interpostas pelos réus e pelo marido da auto-
ra, assim se fundamentou o acérdio, fls.:
“Mas, ndo merece guarida o agravo inci-
dente.

“Ndo ocorreu a inépcia da inicial, de vez
que a autora, visando ao reconhecimento da
nulidade do compromisso firmado por seu
marido, sem a sua anuéncia, pleiteia a sua
anulagdo, com os conseqgiientes pedidos de
reintegragio na posse e perdas e danos.

“A documentagfio necessdria para a propo-
situra da acdo, imprescindivel, somente era
o compromisso que se pretende anular e,
ademais, posteriormente foi juntada a prova
dominial.

“E, finalmente, a devolugdo do sinal so-
mente poderia ser exigida com a anulagdo
do compromisso, razfio por que ndo era neces-
sério o depésito inicial daquela importéncia.

“Face ao exposto, impunha-se a rejeigio
das preliminares suscitadas e, pelos mesmos
motivos, o improvimento do agravo retido.

“2. No mérito, a sentenga recorrida hou-
ve-se¢ com acerto ao concluir pela procedén-
cia da agdo, declarando nulo o compromisso
firmado pelo marido sem a outorga uxéria,
com apoio no precedente jurisprudencial inse-
rido a fls. 73 da RT 455, quando a 4.* Ci-
mara do Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
concedendo de causa semelhante, deixou
expresso que: “A outorga uxdéria € indispen-
sédvel no compromisso de venda de imdveis,
ainda que ndo se trate de loteamento. Fal-
tando o requisito, o ato serd passivel de anu-
lagdo, facultado & mulher integrar-se na posse
do imé6vel compromissado”.

“QOs argumentos expendidos no acérdio
citado tém inteira aplicacdo no caso em tela,
em que ficou evidenciado, pela falta de assi-
natura da autora no compromisso anulando,
nio ter ocorrido assentimento no compromisso
firmado pelo marido sem a outorga uxéria.

“O apelo dos réus, compromissdrios com-
pradores, visando A improcedéncia da ago,
portanto, ndo pode merecer guarida, de vez
que a pretensio da autora encontra inteiro
apoio na lei e na jurisprudéncia.

“E também n#@io pode merecer agasalho o
apelo dos mencionados réus na parte que
visam & reformula¢do de perdas e danos.

“Segundo dispde o art. 158 do CC, “Anu-
lado o ato, restituir-se-do as partes ao estado
em que antes dele se achavam e, ndo sendo
possivel restitui-las, serdo indenizadas com o
equivalente”.

“Nessas condi¢Bes, como conseqiiéncia da
snulacio do compromisso, os réus somente
tém direito 2 devolucdo do sinal que deram,
com os juros da mora, contados da citagdo,
sem direito a lucros cessantes como preten-
dem com o seu apelo, devendo, portanto,
ser improvido o seu recurso e, ao contrério,
provido parcialmente o recurso do marido da
autora, de vez que sendo em beneficio do
casal, cabe ser provido parcialmente, a fim
de determinar que a devolugo do sinal seja
feita singelamente, com os juros da mora e,
de outro lado, paguem os réus a indenizagio
que devem pela retencio do imével a partir
da citagfio, como for liquidado por arbitra-
mento.”
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3. O dissidio resultou comprovado quanto
a primeira das questSes, ou seja, o consenti-
mento da autora para validar a promessa de
venda do imdvel.

Enquanto o aresto recorrido extrai que a
omissdo importa em nulidade do ato, em sua
totalidade, um dos padrdes, que se insere na
RT 419/209-210, considera dito ato ineficaz
com respeito a mulher.

Justifica-se, assim, nesta porg¢do, o conhe-
cimento do recurso.

4, E procede ele.

E fato certo que a autora ndo firmou o
compromisso de fls. Mais, que ndo foi ele
inscrito nos Registros.

Trata-se de mera promessa de fazer. Pre-
valece com respeito aqueles que delss parti-
ciparam, nio da autora que lhe esteve ausen-
te, alheia &s cldusulas nele estipuladas.

Com respeito a ela, é ineficaz e ndo tem
qualquer forga operante.

Nulo quigd pudesse ser se tivesse ocorrido
o registro, o que importaria em ato de alie-
nagao, decorrente de uma possivel adjudicagéo
compulséria,

Nao aqui, em que o requisito para gerar
direito real “sui generis”, na expressio de
Orlando Gomes (“Direitos Reais”, 1976, pég.
330 e segs.), ndo se efetivou.

5. Ineficaz, pois, o contrato, com alusio
a autora, co-proprietdria do apartamento
objeto da promessa, cabe dai extrair as neces-
sdrias conseqiiéncias.

Quer a autora reintegrar-se na posse do
imével, e conta agora com a anuéncia do
marido.

Sem eficacia, com respeito a ela, o rom-
promisso que originou a posse dos réus, hd
de levar, necessariamente, & procedéncia do
pedido no que pertine & restituigio, pois
detém os réus o imével sem titulo oponivel
a autora.

6. Posto que néo anulado o compromisso
certo a restituicdo do imével ha de se sujei-
tar a devolugdo das importéncias recebidas
pelo marido e nas condigdes determinadas
pelo acdrdao.

E a aplicagdo do principio a que se refere
o art. 158 do CC.

7. As perdas e danos hiio de ser apura-
das em execucdo; e, agora, presente a lide
o marido, responsdvel pelo que sucedeu,
inclusive no que pertine & devolugdo do que
recebeu, proporcionard mais ampla discussdo,
em busca de uma melhor e mais justa solu-
¢do, no particular.

No mais, fica mantido o acérddo com o
qual se conformaram a autora e seu marido.

Considero que esta orientagdo, no que se
refere & devolugdo da importéncia paga, afina
com o decidido por esta Corte, ao julgar o
recurso extraordindrio n. 80.964-GO, do qual
foi relator, perante a 1.* Turma, o eminente
Min. Rodrigues de Alckmin (“Ementério”,
990/4).

E o meu voto.

(Pediu vista o Min. Moreira Alves).

VOTO

O Min. Moreira Alves: 1. Ccmo o eminente
Relator, conheco do recurso, mas ao contré-
rio de S. Exa., € com sua vénia, lhe dou
provimento integral para julgar improcedentes
as agdes cumuladas (ordindria de anulacio
de compromisso de venda e compra e reinte-
gracdo de posse com perdas e danos), con-
denada a autora, ora recorrida, nas custas e
em honorérios de advogado que fixo em 10%
do valor atribuido & causa.

2. A promessa de compra e venda, por
gerar apenas obrigacio de fazer, ndo exige,
para sua validade ou para sua eficicia, a
cutorga da mulher do promitente vendedor.
Sendo necesséria essa outorga apenas para a
transmissdo da propriedade ou a constitui¢do
de direito real — o que, no caso, nio ocorre,
pois ndo foi ela inscrita no Registro de
Iméveis — pode o marido celebrar o com-
promisso sem ela, e, celebrado este, fica o
marido obrigado a cumpri-lo, o que implica
dizer que o compromisso é eficaz, pois gera
a obrigacio de fazer que é seu objeto. O
marido, nessa hip6tese, assume, “proprio
nomine”, a obrigacdo de realizar ato seu,
bem como de obter fato de terceiro (a outot-
ga uxéria, que é indispensdvel para o negé-
cio juridico definitivo que é a venda do
imével). Assim, se ndo conseguir obter essa
outorga, ndo poderd cumprir as obiigagdes
decorrentes do compromisso, razio por que
responderd por perdas e danos, nos termos
do art. 929 do CC.

Carvalho Santos (“Cédigo Civil BRrasileiro
Interpretado”, vol. XV/180 e segs.), ao co-
mentar o art. 1.088 do CC, sustenta ampla-
mente essa tese, que ji era a de Costa Manso
e de Orosimbo Nonato. Costa Manso a expu-
nha, nesta sintese lapidar: “Pela mesma razio,
ndo era necessiria a outorga da mulher do
vendedor. O compromisso de compra e venda
constitui uma obrigagio de fazer (“Cascs
Julgados”, pdg. 100). Sendo casado o vende-
dor, a promessa de vender compreende vir-
tualmente a de obter oportunamente a outor-
ga da mulher. Ndo na conseguindo, rcspon-
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deré pela inexecugdo. “A promessa de fato
de terceiro, como se vé do art. 929 do CC,
em plena harmonia com o direito anterior
(Carvalho * de Mendonga, “Obrigagdes”, n.
221), sujeita o promitente em falta as com-
petentes  indenizacSes®  (“apud” Carvalho
Santos, ob. cit., “ibidem™).

A mulher, no caso, é terceiro, e o com-
promisso ndo & oponivel a ela em virtude
de se tratar de “res inter alios acta”.

3. Vilida e eficaz a promessa de compra
¢ venda sem a outorga uxéria, hd que se
julgar improcedente a agdo de anulagdo do
compromisso, por falta dessa outorga.

4. Dessa improcedéncia decorre a impro-
cedéncia da reintegragio de posse e das perdas
e danos em favor da autora ora recorrida,
bem como da restituicdo, neste feito, do sinal
dado pelos ora recorrentes.

Perdas e danos e restituicio do sinal pode-
rdo ser objeto de agiio que, porventura, re-
sulte do ndo cumprimento do compromisso,
pela ndo obtengdo, por parte do marido, do
fato de terceiro (a outorga de sua esposa).

E a reintegragio de posse requerida pela
mulher ndo p porque, casada ela no
regime da comunhdo universal de bens, e
sendo o imével bem comum do casal, a admi-
nistraciio dele cabe ao marido. Entre os pode-
res do administrador se encontra o de, one-
rosa ou gratuitamente, constituir terceiro
como possuidor direto. No caso, a posse de-
correu do compromisso firmado pelo marido,
que é o administrador do imével, niio haven-
do, portanto, esbulho em face do casal.

5. Esclareco, finalmente, que deixo de
condenar o marido nas custas e nos honoré-
rios de advogado, porque ele, em verdade,
nio é sequer litisconsorte da autora, uma
vez que ele veio integrar a lide em razdo de
denunciagdo desta feita pelos recorrentes,
com base no art. 70, n. II, do CPC.

(Adiado o julgamento por indicagio do
Relator.)

VOTO (Retificacio)

O Min. Thompson Flores (presidente):
Indiquei adiamento na sessdio de 4.3.1977
para melhor reapreciar a espécie, ante a
divergéneia manifestada pelo eminente Min.
Moreira Alves.

E, tendo feito, devolvo os autos para que
prossiga o julgamento.

2. S. Exa., como eu, conhece do recurso,
face ao dissfdio evidente e comprovado. Toda-
via, antes de prover, em parte, o faz total-
mente, para julgar improcedente a agdo.

3. Leio as razdes que me levaram a
prover, em parte, o recurso (I€).

4, Partiu, todavia, o eminente Min. Mo-
reira Alves de que a obrigagio de fazer podia
ser exercitada pelo marido sem a outorga
uxdria.

Como tal assumira ele o encargo de obter
o consentimento da mulher para proporcionar
0 registro.

Se ndo o fez, sujeita-se as perdas e danos.

Estas, certamente, irdo recair nos bens do
casal, afetando os da mulher.

Por isso pareceu-me ineficaz o ato com
relagio a ela que perdeu a posse do aparta-
mento face ao ato do marido e quicd esteja
na iminéncia de ver afetado o seu patrimdnio,
como meeira do imével em questdo.

Estas foram as razbes que me levaram a
prover em parte O recurso.

5. As razdes juridicas trazidas no volo do
eminente Min. Moreira Alves me parecem,
inobstante, irrespondiveis; vém elas lastrea-
das nas ligdes de Costa Manso e Orosimbo
Nonato.

A elas cedo, razdo por que, como S. Exa.,
provejo mais amplamenfe © recurso para
também dar pela improcedéncia da agdo.

Retifico, consegiientemente, o voto inicial-
mente proferido.

EXTRATO DA ATA

Decisfio: Adiado o julgamento por haver
pedido vista o Min. Moreira Alves, depois do
voto do Relator que conhecia parcialmente
do recurso e provia nos termos de seu voto.
Presidiu ao julgamento o Min. Thompson
Flores, por achar-se vinculado, nos termos do
art. 71 do Regimento Interno.

Decisdo: Adiado o julgamento por indica-
¢io do Relator, depois do voto do Min.
Moreira Alves que conhecia do recurso e lhe
dava provimento. Presidiu ao julgamento o
Min. Thompson Flores, por achar-se vincula-
do, nos termos do art. 71 do Regimento inter-
no. Ausente, ocasionalmente, o Min. Xavier
de Albuquerque.

Decis@io: Conhecido e provido nos termos
do voto do Min. Relator. Unénime.

Presidéncia do Min. Thompscen Flores, por
achar-se vinculado, nos termos do art. 71 do
Regimento Interno. Presentes & sessdo os
Mins. Xavier de Albuquerque, Leildc de
Abreu, Cordeiro Guerra e Moreira Alves. 1.°
Subprocurador-Geral da Reptblica, Dr. Joa-
quim Justino Ribeiro.
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IMOVEL RURAL

Parcelamento mediante averbagdo anterior ao Estatuto da Terra — Inaplicabilidade das
exigéncias desta lei — Irrelevancia do fato de serem os lotes inferiores a0 médulo da regido.

LOTEAMENTO

Imével parcelado em lotes para venda a vista — Inadmissibilidade de exigéncia do registro
do loteamento, nos termos do Decreto-lei n. 58, de 1937.

O fracionamento de drea rural, anterior & Lei n. 4.505, de 1964, erime o
proprietdrio da obrigagdo de respeitar o médulo rural para sua alienagdo,
ainda que o imdével se ache cadastrado no INCRA, para efeito de lancamento

de imposto territorial rural.

Ndo havendo oferta piublica de lotes para venda a prestacées, o proprietdrio

ndo estd obrigado a promover o registro do

Decreto-lei n, 58, de 1937.

loteamento, mnos termos do

Apelagdo civel n. 264.517 — Moji das Cruzes — Apelante: Adolfo Afonso Fernandes
— Apelado: Oficial do 2 Cartério de Registro de I'mdéveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 264.517, em que é ape-
lante Adolfo Afonso Fernandes e apelado o
Oficial do 2.° Cartério de Registro de Imé-
veis da comarca de Moji das Cruzes: Acor-
dam, em sessio do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unanime, integrado
neste o relatério de fls.,, dar provimento ao
recurso, pagas as custas na forma da lei.

1. Pondere-se, inicialmente, que a sentenca
decidiu com acerio, quando arredou a pos-
sibilidade de infringéncia a legislagdo que
dispde sobre execugdio da Reforma Agriria e
Promogio de Politica Agricola.

Inocorre, na espécie, qualquer infragfo i
Lei n. 4.504, de 30.11.1964, bem como aos
dispositivos legais que lhe alteraram o texto,
inclusive do Decreto-lei n. 57, de 18.11.1966.

Com efeito, o fracionamento da drea, que
motivou o desmembramento dos lotes, ndo
se deu por forga das escrituras trazidas a
registro, mas, sim, em conseqiiéncia da aver-
bagdo procedida & margem da transcrigéo,
ato muito anterior & lei que editou o Esta-
tuto da Terra.

Nio hd, assim, que se cogitar de divisio
em dreas inferiores ao mddulo de proprie-
dade rural, como, alids, foi ponderado, tam-

bém, no parecer do Dr. Curador dos Regis-
tros Piblicos (fls.).

A inscricdo, posteriormente, do imdével no
INCRA, em conseqiiéncia de cadasiramento
procedida pela Prefeitura Municipal, para
efeito de langamento de imposto territorial
rural e taxas, pode significar, quando muito,
que o imével estd localizado na zona rural,
fora do perimetro urbano, mas ndo tem o
conddo de apagar os efeitos produzidos pela
averbagiio procedida.

2. Superada esta questdo, impde-se o reco-
nhecimento da improcedéncia da diivida pelo
motivo remanescente, ou seja, por infragdo
as disposicdes do Decreto-lei n. 58, de ....
10.12,.1937, e do Decreto n. 3.079, de
15.9.1938, que o regulamentou.

Realmente, ndo hd, nos autos, indicio de
que as vendas das chécaras se realizassem
por oferta pablica, que constitui um dos
requisitos fundamentais para aplicagio do
Decreto-lei n. 58, ou de seu decreto regula-
mentador.

Ao contririo, a prépria averbagio, de
maneira clara, afastou essa hipétese, ao men-
cionar que as chécaras ndo eram destinadas
& venda por oferta pdblica.

E certo que a ressalva, isoladamenie, ndo
poderia afastar o parcelamento do terreno da
érbita disciplinar dos diplomas legais ja alu-
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didos, uma vez que a oferta piblica poderia
ser presumida de outras condigdes objetivas
que rodeassem a venda dos lotes, como o
uso de corretores, empresas de corretagem
ou imobilidria, que fizessem oferta das uni-
dades a quem por elas se intcressasse.

Ocorre, contudo, que, no caso, nenhum
dado concreto veio para o processo, de forma
a positivar, ainda que por via indireta, ofertas
piiblicas, que submetessem as chdcaras em
questdio & disciplina da legislaciio especial.

3. Acresce, também, que as escrituras
exibidas para registro mostram negécios a
vista, sem qualquer parcelamento, ou seja,
com preco integralmente pago no ato da
prépria lavratura.

O acolhimento da ddvida, dessa forma, iria
violar o art. 1.° do Decreto-lei n. 58 e do
Decreto n. 3.079, por falta de demonstracdo
do segundo requisito que ali se exige, para
que um loteamento se submeta & disciplina
que aqueles diplomas legais impSem, ou seja,
o pagamento do prego em prestagdes suces-
sivas e periddicas.

Vale, aqui, para ilustrar o acerto da afir-
magio, o ensino de Wilson de Souza Campos
Batalha: “Por conseguinte, escapam as exi-
géncias formuladas no citado inciso legal, as
vendas & vista, ou aquelas feitas mediante
certa entrada e pagamento do saldo em deter-
minada data” (cf. “Loteamentos ¢ Condomi-
nios”, vol. 1/258).

Por isso, o autor citado, logo adiante, em
trecho apropriado ao caso, assevera: “Se,
porém, o proprietirio loteador niio desejar
vender os lotes a prestagbes ¢ ndo promover
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a inscrigio do memorial e documentos, ©
compromisso de compra e venda serd inscrito,
averbando-se & margem da transcrigdo, o des-.
membramento havido (cf. infra, capitulo
VIII, segio I11). Se se perfizer, logo de inicio,
a venda definitiva, proceder-se-4 a transcri-
¢do do titulo” (ob. e loc. cits.).

Ora, na hipétese, o que se verifica, é que
o proprietdrio, procedendo & averbagdo, &
margem da transcri¢gio, do desmembramento
que levou a efeito, exauriu o rol de provi-
déncias a seu cargo, para que as escrituras
que se seguissem pudessem ser levadas a
registro, sem qualquer infragdo a legislacdo
especial invocada, principalmente quando se
vé que o negécio realizado ndo foi precedido
de oferta ptblica, € nem se marcou pelo paga-
mento do prego em prestagbes sucessivas e
periédicas.

A averbagdo procedida se ateve, assim, aos
principios norteadores da matéria, afeigoan-
do-se a autorizagio contida no art. 285 do
Decreto n. 4.857, de 9.11.1939; e se ela dd
suporte suficiente & localizagio dos Ictes em
causa, apresentando-os como corpd certo
dentro da érea a que se refere a transcrigio
mencionada na escritura, injustificada se
torna, a recusa aos registros.

4. Ante o exposto, ddo provimento ao
recurso, para ordenar os registros, declarando
improcedente a divida.

Siio Paulo, 7 de outubro de 1977 — CARMO
PINTO, pres. — ACACIO REBOUCAS, cor-
regedor e relator — DIMAS DE ALMEIDA,
vice-pres.

Reniincia pura e simples — Imposto “inter vivos” nio devido — Agravo nio provido.

Tratando-se de reniincia pura e simples a favor do monte, ndo é devido o

imposto de transmissdo “inter vivos”.

Agravo de instrumento n. £261.781 — Mirassol — Agravante: Fazenda do Estado —
Agravados: Espélios de Antémio Vita e outra (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento n. 261.781, da comarca
de Mirassol, em que é agravante a Fazenda
do Estado de Sdo Paulo, sendo agravados

espélios de Antbnio Vita e outra, represen-
tados por seu inventariante Hildeberto Plinio
Vita: Acordam, em 6.* Cimara Civil do Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo, por votagdo
unénime, negar provimento ao recurso. Custas
na forma da lei.
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1. Cuida-se de recurso interpost> contra
decisio que homologou renincia de heranga,
independentemente do pagamento de imposto
de transmissdo da propriedade “inter vivos”.

Sustenta a Fazenda do Estado, em substén-
cia, que o referido tributo dsveria ter sido
recolhido, independentemente do “causa
mortis”, uma vez que, na realidade, ndo se
consumou simples renfincia da heranga, mas
doac@o disfargcada, uma vez que os herdeiros
praticaram, no processo de inventdrio, atos
que importaram na sua aceitagio.

O recurso foi regularmente processado,
mantendo, a final, o Magistrado sua decisdo.

2. Como obserya o ilustre Prof. Washing-
ton de Barros Monteiro, “sendo a rendncia
pura e simples, o tnico imposto devido é o
“causa mortis”, ndo sendo exigivel o “inter
vivos”; ao passo que a cessdio em favor de
determinada pessoa, como doagdo que §,
incide na tributagBo respectiva. Assim tam-
bém estd sujeita ao pagamento dos direitos
fiscais a rentincia da heranga pelo co-herdeiro,
depois de a ter aceito” (cf. “Curso de Direito
Civil — Direito das Sucessdes”, 2.* ed., cf.
pdgs. 47-48).

No mesmo sentido: Silvio Rodrigues, “Direi-
to Civil — Direito das Sucessdes”, 3.* ed., n.
15, pégs. 41-42.

E certo que a aceitacdo da heranga pode
ser técita, resultando de qualquer ato posi-

TRANSCRICAO

tivo, ou negativo, que demonstre a intengéo
de adir a heranga. Assim, se o herdeirc inter-
vém no processo e nele se faz representar por
advogado, concordando com as primeiras
declaragbes, com as avaliages e com os
demais termos do processo, se dessume o
intento de aceitar a heranca.

No caso, a agravante alegou que essa situa-
¢#0 ocorreu, uma vez que os herdeiros renun-
ciantes chegaram a concordar com as primei-
ras declaragbes e com a avaliagdo.

Contudo, nio cuidou de fazer prova alguma
do alegado.

Examinando-se as pegas extraidas, a seu
pedido, do processo de inventirio, verifica-se
que tal ndo ocorreu; inexiste demonstracdo
sequer da outorga de procuragdo a advcgado
por parte dos renunciantes, anteriormeiite ao
termo de rentincia, cuja xerocdpia veio para
os autos, em cumprimento & determinagio
feita a fls.

Destarte, tratando-se de rendncia pura e
simples a favor do monte, indevido o reco-
lhimento do imposto reclamado pela agra-
vante.

Dai por que negam provimento ao recurso.

Sao Paulo, 21 de julho de 1977 — EULER
BUENO, pres. — VIEIRA DE MORAES,
relator — Participaram do julgamento, com
votos vencedores, os Des. Penido Burnier e
Macedo Bittencourt.

Efeitos — Distingéio entre o sistema francés e o alemido, adotado na legislagio brasileira
— Presungiio “juris et de jure” do registro imobilidrio.

O adquirente de boa-fé e a titulo oneroso, que adguire baseado em anterior
transcrigdo, embora na realidade o faca “a mon domino”, torna-se legitimo
proprietdrio e estd a coberto de qualquer agdo.

Apelagdo civel n. 265.929 — Sdo Paulo — Apelante: Walter Dias da Silva — Apelado:
Oficial do 12° Cartério de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 265.929, em que é ape-
lante Walter Dias da Silva e apelado o Oficial
do 12.° Cartério do Registro de Imdéveis da
Capital: Acordam, os membros do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo uné-

nime, em dar provimento ao reclamo, pagas
as custas na forma da lei.

1. O recurso merece agasalho, embora por
fundamentos diversos daqueles invocados
pelo apelante. Dentro da matéria fética dis-
cutida, a decisdo juridica n@o enconira bar-
reiras nos argumentos usados no processo,
podendo fundar-se em outros, como adverte a
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parémia “da mihi factum dabo tibi jus”. Ade-
mais, conforme jé julgou este Conselho em
caso anterior (cf. apelagio n. 258.077, de
Cerqueira César), o conhecimento da apela-
¢io é total, compreendendo toda a matéria
posta em discussio e que, eventualmente, se
invoque como obstdculo ao ato pretendido.

2. Superada essa questfio, destaca-se que
as peculiaridades do caso ndo foram devida-
mente consideradas pela sentenga que, assim,
merece ser reformada.

Com efeito, conforme mostra Serpa Lopes,
em torno das diversas disposi¢des do Cédigo
Civil, que fixaram as regras inerentes ao
Registro Imobilidrio (arts. 530, n. I, 531, 532,
ns. I, 11, III, 533, 859 e 860), surgiram duas
correntes, que correm em sentido oposto: “a
primeira, pretendendo que esses dispositivos
ndo alteraram o sistema vigente no Direito
anterior, isto é, que a transcrigio ndo repre-
senta sendo uma forma de publicidade, para
eficicia em relagio a terceiros, mas que ndo
purga o dominio, estando este sujeito as rei-
vindicagdes do espoliado; a segunda, que pre-
tende que o sistema vigorante entre nés cor-
responde a fé plblica que é o caracteristico
do sistema germano-suigo” (cf. “Tratado dos
Registros Ptblicos”, vol. 1/59).

Destacam-se como partidérios da primeira
corrente Gondim Filho, Soriano Neto e Sa
Pereira. Em sentido oposto, colocam-se Lysip-
po Garcia, Clévis, Philadelpho Azevedo,
Arnoldo Medeiros da Fonseca e o préprio
Serpa Lopes.

Na verdade, parece que essas posigoes se
justificam ante a existéncia, na matéria, de
dois grandes sistemas, quanto 4 forga probante
da inscricio no registro predial: o alemfio e
o francés. i

E Arnoldo Medeiros da Fonseca, em mag-
nifico estudo doutrindrio sobre os efeitos da
transcricdo, explica as diferencas entre um e
outro: “Pelo primeiro sistema, quem estd
inscrito como dono de um imével no respec-
tivo Registro, presume-se tal, sendo assim
véilida a alienagio que faga. Tudo o que
consta dos livros do registro tem-se por ver-
dade, concedendo-se & prova dai resultante
uma eficicia completa em favor do adquirente
por ato juridico, desde que esteja de boa-fé
(CC alemdo, §§ 891 e 892).

Jé pelo sistema francés, a transcrigio €
simples meio de publicidade. Ndo induz prova
de domfnio, nem sana os vicios do titulo. A
propriedade considera-se transferida por forga
da prépria convencdio, embora se possz veri-
ficar uma ineficdcia relativa, em relacdo a
determinadas pessoas, dos titulos ndo trans-

critos (Plamiol et Ripert, “Traité Elémentaire
de Droit Civil®, III, 1926, ns. 635 e 643).
Ni&o tendo af o registro forga probante da
existéncia do direito, vigora plenamente a
regra romana — “nemo plus jus ad alium
transferre potest quam ipse habet” (cf. RT
107/441).

No sistema alem#io, como acentua Lysippo
Garcia, aliis citado no estudo ja referido,
“repudiou-se & aplicagio rigorosa da regra
que ndo permite a uma pessoa transferir mais
direitos do que os que tem, por ser prejudi-
cial & seguranca do dominio e ao desenvolvi-
mento do crédito real” (cf. “A Transcrigdo”,
pég. 55).

Clévis Bevildqua, em seu “Direito das
Coisas”, deixa claro que o Cédigo Civil
adotou o sistema germénico da transferéncia
da propriedade imével, ainda que tivesse “de
dar-lhe feicdo mais adequada &s condi¢es do
pafs, sem todavia prejudicar-lhe a vantagem
principal, que é a seguranca pela forga pro-
bante do registro” (pdg. 135).

Prosseguindo, mostra que os principios des-
tacados pela doutrina no sistema germénico,
consistentes na publicidade, na forga probante
fundada na fé pdblica do registro, que faz
presumir pertencer o direito real & pessoa em
cujo nome se inscreveu ou transcreveu, que
se resolve em uma presunc¢do “juris tantum”
e na legalidade, representada pelo direito
conferido ao oficial do Registro de examinar
os documentos trazidos para inscricdo ou
transcri¢do e opor as dtvidas, foram todos
edotados pelo Cddigo Civil, conforme resulta
;ioslarts. 856, 859 e 834 do aludido. diploma
egal.

Dessa opinido, porém, j4 nfo participa A.
Gongalves de Oliveira, para quem o Cédigo,
por falta de cadastro e por falta de texto legal
expresso, deixou de adotar o sistema alemao,
rejeitando o principio de forca probante que
nele se inscreve (cf. “Archivo Judicidrio”
52/28 e 29, Suplemento).

Ora, com uma tal divergéncia douirindria,
é natural que a jurisprudéncia também se
dividisse, produzindo julgados com matizes
diversos, mesmo entre aqueles que partilham
a idéia da adogdio do sistema germénico, por
forga da maneira de encarar a presun¢io que
deve cercar a fé pablica que rodeia o registro.

Assim, julgando caso de aquisicio “a non
domino”, o Tribunal de Justiga ji deixou afir-
mado (RT 239/262-264): “Tratando da eficécia
probatéria do registro de iméveis, diz Fran-
cisco Pertino que: “a protegdo da boa-fé €
um instituto juridico de utilidade social e,
por isso, com razio derroga o absolutitmo do
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dominio, concepgdo juridica esta incompativel
com a época moderna®. J4 magistralmente
escreveu o preclaro jurisconsulto S4 Pereira
(“Decisoes e Julgados”, pags. 99 e 100): “No
comércio juridico, como na vida social, hé
um elemento subjetivo que informa, estru-
tura e vivifica todas as relagdes — & a boa-fé.

“Por onde ela passa, suprem-se as nuli-
dades, sanam-se os vicios, ¢ as incapacidades
se integram” (“Efic4cia Probatéria dos Re-
gistros”, 1943, pig. 101).

Acrescenta, ainda, depois: “Em nolabilis-
simo acérddo, relatado pelo eminente Des.
Marcelino Gonzaga, vem dito que: “Para a
doutrina da presuncdo absoluta, ou “jure et
de jure”, pende hoje a maioria dos nossos
civilistas, opinando que o adquirente de hoa-
-fé ¢ a titulo oneroso, que adquire baseado
em anterior transcricdo, embora na realidade
o faga “a non domino”, torna-se legitimo pro-
prietdrio e estd a coberto de qualquer agio”
(RT 133/193).

Em outra oportunidade, o Tribunal de
Algada, apreciando tema semelhante, assen-
tou (RT 237/538): “... desde que o autor,
em reivindicatéria, comprove que o imével
estd transcrito em seu nome, em aquisigéo
derivada, ndo estd ele obrigado a provar o
dominio de seus antecessores até alcancar
tempo bastante para operar-se a aquisigio
pelo usucapido”.

Aquela mesma Corte, porém, em outro
julgamento, langou ementa que mostra franca
oposicdo as decisdes anteriores (RT 238/496);
“Ndo basta ao autor reivindicante, como
fundamento de sua pretensdo, exibir o seu
titulo de aquisicio, mormente se nio perfaz,
ainda, o tempo necessdrio para a prescrigio
aquisitiva.

“E necessria a prova de que aquele, de
quem houve a coisa, era proprietirio da
mesma ao tempo da transferéncia”.

Essas consideracBes sdo feitas apenas para
mostrar que a decis@o recorrida, efetivamente,
ndo apreciou com atengdo os vérios sspectos
do caso.

De fato, conforme mostra a inicial da sus-
citagdo, a averbagdo n. 1, de apuragio de
lotes, foi feita em 3.9.1948, & margem da
transcricdo n. 17.353. Depois dela, foram rea-
lizadas as transcricdes ns. 24.144, 35.278 e
57.009, a qual se filia o titulo do compromi-
tente vendedor.

Ora, assim sendo, néio se revelou sdequada
a espécie a decisdo de fls., na qual descansa
aquela que acolheu a ddvida, porque, embora
no langamento da averbagio se pudesse veri-
ficar uma nulidade exclusivamente formal,

inerente ao préprio registro, essa nulidade,
com as transcri¢hes posteriores, passou a inte-
grar o titulo, constituindo um vicio do
proprio negéeio, pois, na realidade, a primeira
venda foi realizada por quem ndo tinha o
dominio.

E facil, assim, compreender que a matéria
ndo podia ser solucionada com o socorro &
simples via administrativa, dando agasalho 2
representacio do serventudrio, sem se cuidar
dos direitos de terceiros eventualmente inte-
ressados, ainda que se quisesse fazer abstra-
¢do da real intengdo dos adquirentes e do
conhecimento que pudessem eles ter da situa-
¢do imobilidria,

O conhccimento dos principios informativos
de nosso sistema de registro imobilidrio e,
principalmente, das dissensdes doutrindrias
sugeridas pelo tema, mostram que, no caso
de transcrigdes derivadas, qualquer solugdo
unilateral se mostra inadequada.

3. Acresce notar, ainda, que o tempo de-
corrido ¢ outro fator que, na hipétese, milita
em desfavor do acolhimento da solugic dada.

Com cfeito, embora a prescrigdo civil ndo
seja matéria suscetivel de apreciagio adminis-
trativa, o certo é que ela ndo pode ser igno-
rada.

Dessa forma, ainda que n@o se coloque em
divida o cardter exclusivamente formal da
rulidade, a decisio pode mostrar-se inopor-
tuna, pelo desapreco que deu ao lapso de
tempo decorrido entre a transcrigdo n. 24.144,
datada de 30.4.1949, ¢ a data da sentenga que
ordenou o cancelamento.

Niao se argumente que a natureza do vicio
dispensaria qualquer consideragio a respeito,
sendo irrelevante o transcurso do prazo.

E verdade que a doutrina ‘radicional, fun-
dada no principio do “quod nullum est nullo
lapsu temporis convalescere potest”, sustenta
que a nulidade, além de insandvel, é impres-
critivel.

Entretanto, como pondera Caio Mério da
Silva Pereira, os modernos, assentando que
a prescritibilidade é a regra e a imprescriti-
bilidade a excegdo, “admitem que entre o
interesse social do resguardo 3 ordem legal,
contida na vulnerabilidade do negécio juri-
dico, constituido com infragdio de norma de
ordem piblica, e a paz social, também pro-
curada pelo ordenamento juridico, scbreleva
esta dltima, e deve ter-se como suscetivel de
prescricdo a faculdade de atingir o ato nulo.
Nosso Direito Positivo ndo desafina desta
concepgdo. Estabelecendo que os direitos reais
prescrevem em 10 e 15 anos, e os de crédito
em 20 (CC, art. 177), o legislador biasileiro,
em esséncia, enunciou a regra, segundo a qual
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nenhum direito sobrevive a inércia do titular,
por tempo maior de 20 anos. Esta prescricéo
“longi temporis” ndo respeita a vulnerabili-
dade do ato nulo, e, portanto, escoados 20
anos do momento em que poderia ter sido
proposta a agiio de nulidade, estd trancada a
porta, e desta sorte opera-se a consolidagéo do
negécio juridico, constituido embora sob o
signo do desréspeito 2 ordem ptiblica” (cf.
“Instituigdes de Direito Civil”, vol. 1/446).

No mesmo sentido as opinides de Clévis
Beviliqua (“Cédigo Civil Comentado”, vol.
1/333); Orlando Gomes (“Introdugéio ao
Direito Civil”, pég. 432); e Carvalho Santos
(“Cédigo Civil Interpretado”, vol. 1I/255 e
505).

A decisio de fls., na qual se assentam as
conclusdes do decisério recorrido, também
sob esse aspecto, ndio pode subsistir, por ser
inoportuna a declaragio da nulidade.

4, Evidentemente, nio se pode pretender
que os efeitos da decisfio recorrida s6 possam,
com relagdo ao apelante, ser estancados por
outro ato, de natureza jurisdicional, que res-
tabelega os atos cancelados.

No caso, a natureza do decisério criticado,
isto €, seu cardter meramente administrativo,

DEBENTURES

ndo impede que este Conselho reconkega a
sua modificabilidade porque, como explica a
doutrina, a irretratabilidade dessas decisdes
nio afeta situagGes ou direito de terceiios, s6
valendo entre a Administragio e o adminis-
trado destinatério da decisdo interna do poder
ptiblico (Hely Lopes Meirelles, “Direito Admi-
nistrativo Brasileiro”, 2.* ed., pag. §9).

Assim, o recorrente pode, perfeitamente,
livrar-se dos efeitos daquela decisdo adminis-
trativa, proferida em processo que ndo foi
por ele integrado.

De qualquer forma, suspensos os efeitos da
decisdio e ainda ndo praticado o cancelamento
(fls.), nfio subsistem razbes que impegam a
realizag@o do registro, uma vez que 0s demais
motivos apontados pela suscitacdo, como
obstéculo 2 prética do ato, foram bzm rejei-
tados pelo decisério que, nessa parte, néo
merece reforma.

5. Ante o exposto, ddo provimento ao
recurso, para declarar improcedente a divida
e ordenar seja realizado o registro pretendido.

Sdo Paulo, 16 de dezembro de 1977 —
CARMO PINTO, pres. — ACACIO REBOU-
CAS, corregedor e relator — DIMAS DE
ALMEIDA, vice-pres.

Redsmdomprﬁﬁuwedemmﬂu—&nwhmen!o—[ndkpemahmdldeda
vhhdidd—mdmwmhdombmem-ldn.ljﬂ,delm.

Para o cancelamento do registro de emissdo de debéntures, efetuado no
Registro de Iméveis, basta a provae do cancelamento judicialmente ordenado,
ndo podendo a sociedade devedora emitir o bilhete de sua prépria quitac¢do.

Apelagdo civel m. 4.035 — Rio de Janeiro — Apelante: Bemoreira, Cia. Nacional
de Utilidades — Apelado: Oficial do 2 Oficio do Registro Geral de Iméveis (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel n. 4.035, em que ¢ apelante
Bemoreira, Cia. Nacional de Utilidades e
apelado o Oficial do 2.° Oficio do Registro
Geral de Iméveis: Acorda, unanimemente, a
8.* Camara Civel do Tribunal de Justica do
Rio de Janeiro em negar provimento ao re-
curso. Custas pela apelante.

1. Relatério, fls., que a este se incorpora.

2. Até o advento da Lei n. 6.404, de
15.12.13976 (o0 novo diploma das sociedades

por agbes), as debéntures eram, basicamente,
regidas ainda pelo Decreto n. 177-A, de ....
15.9.1893, com modificagdes ulteriores
(Pontes de Miranda, “Tratado de Direito Pri-
vado”, XXXIII, § 3.811, n. 1, pdg. 306).

O art. 1.%, § 1.°, do referido decreto, con-
feria privilégio geral aos obrigacionistas,
inobstante a terminologia de discutivel pro-
priedade: “As obrigagbes que as sociedades
anbnimas emitirem terdo por fianca todo o
ativo e bens de cada companhia, preferindo
a outros quaisquer titulos” — salvo, escla-
rece o n. Il — “quanto as hipotecas, as anti-
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creses ¢ aos penhores anteriores e regular-
mente inscritos”.

Esse mesmo diploma legal — aplicdvel &
espécie dos autos — todavia, faculta a dagéo
de outras garantias: “As sociedades andnimas
que contrairem tais empréstimos poderdo
abond-los especialmente com hipotecas, anti-
creses ¢ penhores, ficando fora do coméreio,
nesse caso, e sé nele, os bens especificados
em garantia dessas operagdes”.

O art. 4.° determinava que “no registro geral
das hipotecas haverd um livro especial desti-
nado & inscri¢io dos empréstimos em obriga-
coes ao portador, contrafdas pelas sociedades
anOnimas”.

O antigo estatuto registdrio, Decreto n.
4.857, de 1939, dispunha que, no Registro
de Iméveis, seria feita a inscricio “dos em-
préstimos por obrigagBes ao portador” (art.
178. “a”. n. 1V) e, igualmente, “das hipote-
cas legais ou convencionais” (n. III).

A nova Lei dos Registros Ptiblicos (Lei n.
6.015, de 1973) dispde no mesmo sentido (art.
167, ns. 2 ¢ 16). O novo diploma das compa-
nhias, também: inscri¢io, no registrc imobi-
lidrio, da escritura de emissio e, como ndo
podia deixar de ser, das garantias reais
(quando for caso), sem cuja formalidade
registiaria ndo nasce o direito real (art. 62,
ns. 11 e IID.

Ha. pois, duas inscrigSes, as quais no dizer
de Serpa Lopes — se distinguem “quer do
ponto-de-vista da finalidade quer do da
forma... sendo de observar que a primeira
se efetua no lugar da situacdo do imével, ao
passo que a segunda se realiza no lugar onde
a sociedade tem a sua sede” (“Tratado dos
Registros Pdblicos”, 11, n. 397).

Entretanto, pode-se facilmente defluir que,
se se obtém o cancelamento da inscri¢io, ou
do registro do empréstimo, a prova desse
cancelamento serd bastante para o cancela-
mento da hipoteca ou de qualquer outra
garantia — real ou pessoal — digualmente
oferecida ao empréstimo contraido.

Mas, a garantia real, nesses casos, ou
melhor, a garantia hipotecéaria, ou outra forma
de caucdo, ainda que instituida por mera
faculdade da sociedade devedora, nio
perde a sua natureza, ou se descolore para,
no registro ptblico, ser cancelada com inob-
servancia da forma regular: a prova da qui-
tagdo, ou da extincdo da divida, pelos meios
que o Direito reputar idneos, exprimindo-se
enfaticamente o texto legal: ... em virtude
de sentenca ou de documento auténtico de
quitagio ou de exoneragio do titulc regis-
trado” (art. 164).

9-R.DL/2

Ao tempo em que escreveu seu portentoso
“Tratado”, J. X. Carvalho de Mendonga —
certamente antes do advento do Decreto-le
n. 1344, de 13.6.1939 — jd observava:
“Amortizado ou resgatado o empréstimo ¢
indispensdvel cancelar a sua inscri¢io espe-
cial e a inscrigio da hipoteca.

“Como, porém, se efetua esse cancelamento
que, relativamente & inscrigio hipotecdria, s6
pode fazer-se & vista de sentenca passada em
julgado ou de documento auténtico, de onde
conste o expresso consentimento dos interes-
sados?

“A lei nada disse sobre este interessante
assunto. Parece-nos que o meio mais pratico
€ a sociedade, apresentando em juizo os tftu-
los amortizados ou resgatados, requerer a
publicagéo de editais pelo prazo de 10 dias,
para dentro deles ser apresentada qualquer
reclamagdo ou protesto, observando-se...” ¢
ai faz remissdio ao revogado Regulamento n.
737, de 25.11.1850.

Conclui o festejado mestre: “Com a sen-
tenga judicial passada em julgado procede-se
ao cancelamento, tanto da inscrigio do em-
préstimo, como da hipoteca” (“Tratedo de
Direito Comercial Brasileiro”, IV, n. 1.340).

Essa licAo é aplaudida por Serpa Lopes,
ao  acrescentar outra de Alfredo Russel:
“Far-se- o depésito judicial das quantias nio
rzcebidas pelos obrigacionistas” (loc. cit., n.
398).

Também Miranda Valverde faz coro com
Carvalho de Mendonga, entendende que
“... o tnico documento h4bil para ¢ can-
celamento. .. serd uma sentenca... do juiz
competente” (“Sociedades por Agdes”, II, n.

Sobreveio, no entanto, o referido Decreto-
slei n. 1.344, de 13.6.1939 (“Modifica a
legislagdo sobre bolsas de valores”), ¢ qual,
sobre dispor acerca da incineragdo dos titulos
resgatados, prescreve a via judicial como
forma obrigatéria ao cancelamento registdrio
do empréstimo: “Depois de feito, pela cama-
ra” (referia-se 2s antigas climaras sindicais
das bolsas de valores) “a verificagic dos
titulos, a sociedade emrissora, exibindo certi-
ficado da mesma cémara, requereri ao juiz
competente o cancelamento da inscrigio do
empréstimo. Recebido o requerimento, o juiz
ordenard sejam expedidos editais, que serdo
publicados trés vezes, pelo menos, em jornal
oficial e outro de grande circulagio, noti-
ficando o ocorrido e marcando o prazo de
60 dias para a impugnagdo...”.

A lei prevé a hipétese de impugnagéo por
parte de obrigacionistas e regula o respectivo
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processo, de cardter sumirio, cuja deciséo ¢
atacdvel por recurso especifico para o res-
pectivo Tribunal. Contudo, se decorrer o
prazo legal sem impugnagdo, “o juiz orde-
nard o cancelamento” (art. 46, §§ 1.° 2.° e
3.

O art. 47 ocupa-se do “depésito”, pela
sociedade emissora das debéntures, das somas
correspondentes aos titulos ndo apresentados,
“a fim de que os seus portadores facam,
oportunamente, o levantamento”.

Essa forma procedimental é preconizada
pelo especialista Serpa Lopes, que a trans-
creve.

Qutro comercialista de nomeada, Spencer
Vampré, invocando, igualmente, o magistério
de Carvalho de Mendonca e também escre-
vendo antes do enfocado Decreto-lei n. 1.344,
participa da mesma solugdo e acentua: “Se
houver debenturistas com titulos ainda nd@o
resgatados, a sociedade deverd depositar a
importédncia do capital e juros.

“Nem o acordo da sociedade com os deben-
turistas, nem a sua homologagdo, s@o titulos
hébeis para o cancelamento das inscrigdes
especial e hipotecdria” (“Tratado Elementar
de Direito Comercial”, 11, § 83, n. V).

A legislagio superveniente ndo revogou a
forma de cancelamento da inscricio do
empréstimo. Nem a Lei n. 4.728, de 14.7.1965,
que “disciplina o mercado de capitais e esta-
belece medidas para o seu desenvolvimento”,
e que se ocupou das debéntures nos arts. 26
a 44, nem a Resolugio n. 109, de 4.2.1969,
do Banco Central do Brasil, revogou, impli-
cita ou explicitamente, o procedimento sufra-
gado pela lei de 1939. No diploma dos regis-
tros publicos também nada hé conflitando
com as referidas disposigdes.

E é pena que também a nova Lei das
Sociedades por Agdes tenha silenciado quanto
ao processo de cancelamento registdrio, assim
da inscrigio da escritura de emissdo de debén-
tures, como do registro de eventuais garan-
tias outras — reais ou nao.

Relativamente 2 “extingdo” dos questiona-
dos titulos, limitou-se o legislador de 1976 a
prescrever providéncias que, no dmbito interno,
tocardo &s companhias: “Art. 74. A compa-
nhia emissora fard, nos livros préprios, as
anotagbes referentes & extingdo das debén-
tures e manterd arquivados, pelo prazo de
cinco anos, juntamente com os documentos
relativos & extingdo, os certificados cance-
lados ou os recibos dos titulares das contas
das debéntures escriturais”.

Nada refere, como se pode ver, relativa-
mente a forma procedimental a que deve obe-

decer o cancelamento no Registro Geral de
Iméveis.

Em obra recentemente trazida a publicagdo,
o eminente Sampaio de Lacerda, magistrado
e professor, faz a mesma observacdo: “Como
a anterior, a lei vigente ndo esclarece como
deva ser efetuado esse cancelamento” (“Ma-
nual das Sociedades por Ag¢des — Suplemen-
to”, pag. 72).

E remete o leitor ao volume da mesma
obra em que comentara o diploma revogado
(“Manual”, n. 346), em cujo ensejo — depois
de também invocar o escélio de Carvalho de
Mendonga, antes citado — faz remisséo ao
referido Decreto-lei n. 1.344 ¢ ao Decreto
n. 370, de 2.5.1890.

Nio se pode esquecer que os direitos reais
sobre iméveis estdo sujeitos a principios do
Direito Civil (art. 676). Nao existe, nao se
transmitem nem desaparecem sendo pelo Re-
gistro de Imdveis.

Os direitos reais de garantia, por igua!l, ndo
existem sendo pela inscricdo, nem se extin-
guem sendo pelo cancelamento no Livro dos
Registros.

3. De outro lado, é ficil perceber a inami-
dade da ata da assembléia de acionistas. Se

a sociedade é a devedora, ndo pode — ela
mesma — emitir o bilhete de sua propria
quitagao.

A via judicial, com chamamento edital, é
providéncia que um minimo de prudéncia
nio dispensaria e que os autores, como pude-
mos ver — “a una voce” — preconizam.

O Decreto-lei n. 1.344 regula o procedi-
mento judicial para cancelamento do emprés-
timo, embora visando a ulterior incineragao
das debéntures resgatadas. Mas, esse € um
fim que resulta da prépria inutilidade dos
titulos resgatados, isto é, da extingéo da obri-
gacdo contraida pela sociedade emissora.

E, portanto, 2 falta de outro, o estatuto
legal que atende, porque regula, & formali-
dade do cancelamento registério.

4., Um reparo, porém: titular de prcmessa
de compra e venda cauciona os direitos que
tem a compra do bem; um direito de natu-
reza pessoal: “... & um direito pessoal” —
escrevia o douto Francisco Campos — “pois
pelo nosso Direito a promessa de venda ndo
vale venda, ndo adquirindo, portanto, o pro-
mitente comprador um direito real, mas sim-
plesmente o direito a uma prestagio. O
direito de exigir uma prestagdo ¢, precisa-
mente, o que em técnica juridica se Jdeno-
mina de “direito de crédito”.

E acrescentava o preclaro jurista: “... a
caucdo de direitos de crédito participa da
natureza da cessdo ou envolve, sob a figura
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de caugdo, uma verdadeira, efetiva e indissi-
muldvel cessdo de direitos. Tratar-se-ia, por-
tanto, de uma cessdo condicional do direito
com o fim de garantia ao credor a satisfagao
do seu crédito, caso o devedor nido efetue, de
outra maneira, o pagamento, mediantz sub-
-rogagdo do credor nos direitos do devedor”
(“Direito Comercial”, pdg. 131, ed. Freitas
Bastos, Rio de Janeiro, 1957).

Assim, a certiddo de fls. d4 conta de¢ uma
cessdo de direitos & compra de certo bem “em

REGISTRO DE IMOVEIS

garantia de lancamento de um empréstimo
por obrigagGes ao portador, debéntures” “aos
futuros portadores das obrigagdes ao portador
a serem emitidas. .. ",

E o registro da cessio de um direito pes-
soal, “sub conditione”, cujo cancelamento é
aqui perseguido (fls.), para o qual, todavia,
lorna-se indispensdvel a via judicial.

Rio de Janeiro, 17 de maio de 1977 —
RODRIGUES SILVA, pres. — DORESTE
BAPTISTA, relator.

Dominio — Reconhecimento pedido em agdo declaratéria — Improcedéncia — Apelacao

ndo provida.

A transcricdo mo Registro de
tantum” de dominio.

Apelacdo m. 60.127 — Capital — Apelante:

Maria Cantarelle (2°TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo n. 60.127, da comarca de Sio
Paulo, em que é apelante Francisca de Jesus
Fernandes e apelada Maria Cantarella: Acor-
dam, em 2.* Cémara do 2.° Tribunal de Alcada
Civil, por votagdo undnime, considerar renun-
ciado o agravo retido, e, negar provimento a
apelacdo. Custas na forma da lei.

Trata-se de agdo declaratéria proposta por
Francisca de Jesus Fernandes contra Maria
Cantarella, objetivando o reconhecimento do
seu dominio sobre o imével da R. dos Azuldes
57, conforme escritura piblica de venda e
compra lavrada em 14.12.1973 e devidamente
transcrita sob n. 95913, em 14.12.1973, no
Cartério do 8. Registro de Imdveis da
Capital.

Considera-se aqui incorporado o relatdrio
langado nos autos, bem como o que zonstou
da sentenca recorrida.

Preliminarmente, deve ser considerado
renunciado o agravo retido, em apenso, nos
termos do que dispde o art. 522, § 1.°, “in
fine”, do CPC.

Quanto ao mérito, a sentenca de primeira
instincia merece subsistir, por seus préprios
fundamentos.

I'mdveis confere apenas presuncdo “juris

Francisca de Jesus Fernandes — Apelada:

E certo que, a apelante, exibiu uma escri-
tura de venda e compra do imével litigioso,
lavrada em 14.12.1973 (fls.), devidamente
transcrita no 8. Cartério de Registro de
Iméveis desta Capital (fls.).

Contudo, no sistema adotado pelo Cddigo
Civil Brasileito, a transcri¢io do titulo aqui-
sitivo no Registro de Iméveis nao atribui pre-
sungdo “jure et de jure” de aguisicdo da pro-
priedade imobilidria, como ocorre em outras
legislagdes.

Com efeito, como adverte o Prof. Washing-
ton de Barros Monteiro (“Curso de Direito
Civil”, 3/105, 14.2 ed.), “a transcricio con-
fere apenas presungio “juris tantum" de
dominio. Nio temos cadastro, de modo que
qualquer deficiéncia do funcionamentc do
registro jamais induzird responsabilidade do
poder piblico. Com S4 Pereira, podemos dizer
que nosso sistema bem longe se acha ainda
do alemdo, que repousa, fundamentalmente,
em sua plenitude, na propriedade cadasirada”.

Ora, como mostrou a sentenca recorrida,
o transmitente Orlando Garcia, de quem a
autora adquiriu o imdvel mencionado na
imicial, “bem antes da escritura” foi consi-
derado esbulhador da érea, conforme decisdo
judicial proferida na a¢do movida por Maria
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Cr?sn:arella contra Orlando Garcia e oulros
(fls.).

Em demandas anteriores, outrossim, houve
o reconhecimento da protecio possessoria em
favor de Antbnio Cantarella (fls.) salientando
o acérddo da 6.* Cimara Civil do Tribunal
de Justica que “a autora ¢ titular do dominio
da drea em litigio e, de longa data se encon-
trava em sua posse. O réu Orlando Garcia,
que adquiriu drea, diversa, invadiu parte do
imével da autora, como bem demonstrou a
pericia e o afirmam as testemunhas ouvidas”.

A ré possui titulo transcrito, anterior
(fls.), sendo certo, também, que o direito
de propriedade ndo se extingue pelo ndo uso,
salvo a hipétese de prescricio aquisitiva.

Essa dltima matéria, todavia, nfio constou
da petigdio inicial que aborda, tao-somente o
reconhecimento do dominio em favor da
demandante como decorréncia da legitimi-
dade de transmissdo que lhe foi feita pelo
mencionado Orlando Garcia.

Apenas nas razdes de recurso € que essa
matéria foi abordada, sem que tenha havido

EXECUCAO EXTRAJUDICIAL

a necessiria apreciagio em primeira ins-
tancia.

Restaria a possibilidade, é certo, do ter-
reno litigioso n@o se achar incluido na gleba
que teria sido ocupada, ilegitimamente, por
Orlando Garcia, questdo essa que somente
poderia ser deslindada com a realizagdo de
prova pericial e que ndo se verificou nos
presentes autos.

Diante da contestagio apresentada, estri-
bada em varios precedentes judicidrios que
deram ganho de causa & ré, nao se vé qual-
quer possibilidade de éxito quanto ao pre-
tendido reconhecimento dominial com apoio
exclusivo na aquisicio derivada, como pre-
tendido pela autora.

Nessas condigdes, considera-se renunciado
o agravo retido e nega-se provimento & ape-
lagao.

Participou do julgamento o Juiz Alvaro
Lazzarini, revisor.

Sdo Paulo, 3 de novembro de 1977 —

JOAQUIM FRANCISCO, pres. com voto —
FIGUEIREDO CERQUEIRA, relator.

Imével adquirido com financiamento pelo Sistema Financeiro da Habitagio — Execugio
nos termos da Lei n. 5.741, de 1971 — Admissibilidade, mesmo que o contrato seja anterior
a essa lei ¢ preveja forma diversa de execugao.

A Lei m. 5.741, de 1971, dispondo sobre a execugdo extrajudicial de créditos
lipotecdrios vinculados ao Sistema Financeiro da Habitagdo é de cardler
processual e, por isso, imediatamente aplicdvel aos contratos lavrados anterior-

mente.

Recurso extraordindrio m. 86.872 — RJ — 1° Turma — Recorrente: Esther Fuchs —
Recorrida: Crédito Imobilidgrio COPEG 8/A (S8TF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 1.* Turma do Su-
premo Tribunal Federal, na conformidade da
ata de julgamento e das notas taquigréficas,
por unanimidade de votos, em conhecer do
recurso mas negar-lhe provimento.

Brasilia, 15 de abril de 1977 — ELOY
DA ROCHA, pres. — CUNHA PEIXOTO,
relator.

RELATORIO

O Min. Cunha Peixoto: Crédito Imobilia-
rio COPEG S/A, como agente financero do
BNH, ajuizou contra Esther Fuchs uma exe-
cugdo hipotecéria nos moldes da Lei a. 5.741,
de 1971.

Citada, opds a executada embargos, ale-
gando ser a mencionada Lei n. 5.741, de 1971,
inaplicével & espécie, por isso que a escri-
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tura em que se funda a execugdo foi lavrada
antes do advento dessa lei.

A autora foi julgada, em primeira instin-
cia, carecedora da agdio proposta, mas a deci-
sdio foi reformada pelo Tribunal de Justiga
do Rio de Janeiro, em acérddo do teor seguin-
te: “Foi o contrato, do qual derivou o cré-
dito, celebrado em 2.4.1970 (fls.). Deixou a
devedora agravada de efetuar pagamento
desde 2.12.1972 (fls.). A Lei n. 5.741 data
de 1.12.1971, sendo, portanto, posterior ao
contrato, mas anterior ao inadimplemento, O
art. 1.° dessa lei, cuja aplicagio advoga o
agravante, prevé o procedimento de cobran-
¢a do crédito hipotecdrio, devendo ter ime-
diata aplicagdo e alcangando, porque tem
indole processual, os contratos celebrados
antes da sua entrada em vigor.

“Ndo se trata, com efeito, de disciplinar
diferentemente os efeitos dos contratos ante-
riormente celebrados, sendio de, respeitados
esses efeitos, dar tratamento processual novo
a um fato posterior, que € o ndo cumpri-
mento da obrigagdo. Aplicagdo imediata da
lei processual, e ndo retroatividade.

“A circunstincia de a cldusula XIV do refe-
rido contrato indicar a lei que estabelece o
procedimento adequado € irrelevante, pois que
a norma processual ¢ de ordem piblica, im-
pondo-se, porque imperativa, a vontade das
partes.”

Inconformada, interpds D. Esther Fuchs
recurso extraordindrio, com fundamento nas
letras “a” e “d” do n. III do art. 119 da
Constituigdo, alegando dissidio jurispruden-
cial e deixando de esclarecer qual a norma
juridica cuja vigéncia teria sido negada pela
decis@o recorrida.

E o relatério.

VOTO

O Min. Cunha Peixoto (relator): 1. Tra-
ta-se de recurso extraordindrio interposic com
fundamento nas letras “a” e “d” do permris-
sivo constitucional,

Entretanto, a recorrente nio esclareceu qual
a norma juridica a que se teria negado vigén-
cia, razdo por que, nesta parte, o apelo ndo
merece conhecimento.

2. O acérddo recorrido perfilhou o seguin-
te entendimento: “Ndo se trata, com efeito,
do disciplinar diferentemente os efeitos dos
contratos anteriormente celebrados, sendo de,
respeitados esses efeitos, dar tratamento pro-
cessual novo a um fato posterior, que é o nio
cumprimento da obrigagao. Aplicagdo imediata
da lei processual, e ndo retroatividade.

“A circunstincia de a cliusula XIV de
referido contrato indicar a lei que estabelece
o procedimento adequado é irrelevants, pois
que a norma processual é de ordem piiblica,
impondo-se, porque imperativa, & vontade
das partes.”

Todavia, em caso semelhante, a 5. Camara
do Tribunal de Algada teve entendimento
diverso, a saber: “Execugiio de crédito hipo-
tecdrio pela Lei n. 5.741, de 1.12.1971. Se
a escritura de compra e venda com pacto

hipotecério é anterior A citada lei, nio lem
esta aplicagio a hipétese”.

3. A Lei n. 5.741, de 1.12.1971, é de
cardter nitidamente processual, pois regula a
forma de cobranga de prestacdes vencidas,
decorrentes de contratos vinculados ao SFH.
Reza seu art. 1.°: “Para cobranca de c1édito
hipotecério vinculado ao SFH criado pela Lei
n. 4308, de 21.8.1964, ¢é licito ao credor
promover a execugdo de que tratam os arts.
31 e 32 do Decreto-lei n. 70, de 21.11.1966,
ou ajuizar a agdo executiva na forma da pre-
sente lei”,

Ora, é principio de direito a aplicagdo ime-
diata dessas leis.

A circunstincia de ter sido o contrato de
financiamento firmado sob vigéncia da lei
anterior, e nela se ter estabelecido a forma
de execugdo, ndo é impeditiva da aplicacio
da atual, porque cumpre ponderar, de um
lado, ndo haver direito adquirido as formas
processuais, “pois é sempre livre ao Estado,
na tutela do direito, ordenar as formas e as
garantias que julgar necessdrias”, como cnsina
Lopes da Costa (Alfredo Aratjo Lopes da
Costa, “Direito Processual Civil Brasileiro”,
2.* ed., vol. 1/256); e, de outro, que a mudan-
¢a de rito procedimental advinda da ici nova
ndo afeta as relagSes ainda ndo iniciadas ao
tempo da lei revogada.

E de ponderar ainda que o motivo da exe-
cugio ndo foi o contrato em si, mas seu des-
cumprimento, fato ocorrido na vigéncia da Lei
n. 5.741, de 1971.

Por estes motivos, conhego do recurso pela
letra “d”, mas lhe nego provimento.

EXTRATO DA ATA

Decisdio: Conheceram do recurso, mas lhe
negaram provimento. Undnime.

Presidéncia do Min. Eloy da Rocha. Pre-
sentes & sessdo os Mins. Bilac Pinto, Antd-
nio Néder e Cunha Peixoto. Ausente, justifi-
cadamente, o Min. Rodrigues de Alckmin.
Subprocurador-Geral da Repablica, Dr. Anté-
mio Torredo Braz.
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LOCACAO

Regilmdooonuﬂonokcsistmdelnﬁwh,

com fundamento no art. 167, n. 1, item 3,

daLcin.G.OlS,delws—lndmisdhﬂidadcuolocadorniofmopmprhudodohnével.

A pesquisa da disponibilidade do imdével locadoe, por parte do locador, é dever
funcional do Registro de Imdveis, onde € fundamental a eristéncia da matricula

em mome do outorgante.

Apelacdo civel n. 263.436 — Sdo Paulo — Apelante: Relojoaria Michal Ltda. —
Apelado: Oficial do 5° Cartério de Registro de Imdéveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelac@o civel n. 263.436, da comarca de
Sao Paulo, em que é apelante a Relojoaria
Michal Ltda. e apelado o Oficial do 5.° Re-
gistro de Iméveis: Acordam os membros do
Conselho Superior da Magistratura, por vota-
¢io unanime, adotado o relatério de fls.,
negar provimento, pagas as custas “ex lege”.

Trata-se de locacdo de imével, com cléu-
sula de vigéncia no caso de alienagdo, sendo
o registro negado porque a propriedade ndo
estd transcrita em nome dos locadores, mas
pende inscrigio de usufruto em favor de ter-
ceira pessoa.

O ingresso do pacto locaticio no Registro
de Iméveis (Lei n. 6.015, de 1973, art. 167,
I. n. 3) atende & garantia do locatdrio, de
continuar a locacdo, no caso de vir o imével
a ser alienado (CC, art. 1.197). Tal o dnico
propésito do pretendido registro que, a néo
ser por isso deveria ser feito no Registro de
Titulos e Documentos (Lei cit., art. 129, §
1.9.

A locagdo, ndo pressupondo a propriedade
da coisa locada (CC, art. 1.188), reclama
disponibilidade, que permita ao locador o
cumprimento das obrigagbes legais inerentes
ao contrato (CC, art. 1.189).

A pesquisa dessa disponibilidade, encargo
das partes quando da vincula¢do obrigacional

constitui, todavia, por forga da disciplina
peculiar a que submetido, dever funcional do
Registro de Iméveis, onde ¢ fundamental a
existéncia da matricula em nome do outor-
gante (Lei n. 6.015, de 1973, art. 195).

No caso, face aos elementos constantcs dos
registros existentes, a matricula teria de
acusar a nua-propriedade de Manuel dos
Santos Lessa e a disponibilidade usufrutuéria
de Emilia Ferreira Pinto, consoante as certi-
ddes de fls. Nessas condigdes, o titulo tra-
zido para registro ndo tem condigdes de aco-
lhida, porque ndo conformado as exigéncias
bésicas de autenticidade, seguranga ¢ eficdcia
do ato juridico pretendido.

Consegiientemente, existem formalidades a
serem cumpridas, uma vez que somente apos
matriculada a consolidagio da propriedade
nos nomes dos locadores, adquirird o titulo
condigBes de ingresso no Registro de Imébveis.

Suprida a omissdo no instrumento do man-
dato, e 2 vista da Stmula n. 259 do STF,
a sentenga subsiste pelo motivo apontado, nio
importando que a locagdo seja antiga € satis-
faca os requisitos de ingresso no Registro de
Titulos e Documentos. Para o Registro de
Iméveis, o titulo é insuficiente.

Negam provimento.

Sio Paulo, 3 de outubro de 1977 —
CARMO PINTO, pres. — ACACIO RE-
BOUGCAS, corregedor e relator — DIMAS
DE ALMEIDA, vice-pres.
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CONDOMINIO

Posse localizada conferida a estranho por conddémino — Inadmissibilidade — Aplicagdo
dos arts. 633 ¢ 488 do Cédigo Civil — Agdo procedente — Recurso nio provido.

Havendo condominio, mesmo que o conddémino tenha posse localizada, para
que ele dé posse a estranho € necessdrio o prévio comsentimento dos demais

condbéminos,

Apelagdo civel n. 261.679 —
Fldvio Favalli (TJSP).

8de Roque

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel n. 261.679, da comarca de
Sao Roque, em que é apelante Benedito da
Cruz, sendo apelado Fldvio Favalli: Acordam,
em 5. Cdmara Civil do Tribunal de Justica
do Estado, por votagdo uninime, negar pro-
vimento a apelacéo.

1. Cuida-se de agdo de reintegragio de
posse julgada procedente pela sentenga de
fls., cujo relatério, no mais, fica adotado,
restando o réu, também, condenado ao paga-
mento das custas e dos honorarios advoca-
ticios do Dr. Patrono do vencedor no importe
de 10% do valor dado a causa (10% de
Cr$ 5.000,00).

Inconformado, o vencido apelou em busca
da reforma da sentenca (fls.).

Houve resposta (fls.).
Preparo regular.

2. A sentenga corretamente concluiu pela
procedéncia da demanda.

Nao resta divida de que o apelado e
Manoel Paulo Taveira sdo conddminos de
gleba referida nos autos onde se localiza a
casa que foi ocupada pelo apelante.

Dispde o art. 633 do CC: “Nenhum con-
domino pode, sem prévio consenso dos
outros, dar posse, uso, ou gozo da proprie-
dade a estranhos”.

Por sua vez, o art. 488 do mesmo estatuto
estabelece: “Se duas ou mais pessoas pos-
suirem coisa indivisa, ou estiverem no gozo
do mesmo direito, poderd cada uma exercer
sobre o objeto atos possessérios, contanto
que ndo excluam os dos outros compossui-
dores”.,

Apelante: Benedito da Cruz — Apelado:

Ora, a interpretagdo conjugada destes dois
dispositivos, como bem lembrou o eminente
Revisor, conduz & conclusdo de que, haven-
do condominio, mesmo que o conddmino
possua posse localizada, para que o mesmo
dé posse, uso ou gozo da propriedade a estra-
nhos, é necessédrio o prévio consentimento dos
demais conddminos.

De toda forma, ainda que se dé uma inter-
pretagdo mais flexivel ao art. 633 do CC,
como pretende o apelante, com invocagdo de
licoes de Whitaker e J. A. de Faria Motta,
o que se admite tdo-sé para o efeito de argu-
mentagdo, a demanda também seria acolhida,
eis que ndo restou provado, de forma ade-
quada, que Manoel Paulo Taveira exercesse
posse localizada sobre a casa ocupada pelo
apelante, ocupacdo essa, ademais, efetivada de
forma violenta, tendo o mesmo soltado os
pregos que prendiam a porta da frente ¢, ao
depois, cortado a corrente que segurava a
porta da cozinha (fls.).

Por todas essas razdes, ndo podia o ape-
lante ter tomado a posse da parte do imdvel
de que trata os autos. Era mister que o ape-
lado consentisse nessa posse (ar. 633 do CC),
mesmo porque, como jid se viu, na espécie,
sequer o art. 488 do mesmo estatuto melhora
a sua situagdo, eis que nao se demonstrou
satisfatoriamente a posse de Manoel Paulo
Taveira sobre a apontada parte do imdvel.

Sdo Paulo, 14 de julho de 1977 — DANTAS
DE FREITAS, pres. — OLIVEIRA LIMA,
relator — Participaram do julgamento, com
votos vencedores, os Des. Geraldo Roberto e
Villa da Costa.
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LOTEAMENTO

Prevalecem as restricoes ao direito de construir impostas no registro do
loteamento sobre as normas da legislagdo municipal sobre zoneamento. Mesmo
que a lei permita construgoes comerciais, se estas forem vedadas no plano de
loteamento, tal limitagdo ndo pode ser cancelada sem o consentimento de todos

os proprietdrios de lotes.

Sentenca em processo de duvida julgado pelo Juiz da 1* Vara de Registros Publicos

de Sdo Paulo.

SENTENCA

Vistos etc.

1. O Oficial do 13.c Cartério de Registro
de Imdveis suscitou esta didvida a requeri-
mento do Dr. José Frederico Marques, que
lhe apresentou o pedido de fls.

Diz a inicial que o requerente ¢ as demais
pessoas que assinam o pedido pretendem que
se averbe, & margem das respectivas trans-
cricdes, o cancelamento das limitagdes a que
ficaram sujeitos os lotes de terrenos do
Jardim Rosani, inscrito sob n. 2 no Livro 8,
a fim de que esses lotes fiquem sujeitos tao-
-somente as leis e posturas municipais e, em
especial, a Lei do Zoneamento, que regulam
as construgdes na zona em que se situa o
referido Jardim.

Entretanto, do memorial e do contrato-
-padréio arquivados no processo de loteamen-
to, consta que o loteamento se destinou &
construgdo de casas residenciais e que os
lotes e construgdes estdo sujeitos 2s limita-
¢Oes previstas no contrato-padrdo e que se
acham transcritas no requerimento.

Entende o suscitante que nos termos do
Decreto-lei n. 58, de 1937, e seu decreto
regulamentador, alterado pela Lei n. 271, de

1967, em seu art. 3.2, combinado com o art.
43, n. IV, da Lei n. 4591, de 1964, esse can-
celamento das limitagbes e a alteragio pre-
tendida dependem da anuéncia de todos os
proprietdrios de lotes do Jardim Rosani.

A divida ndo foi impugnada (fls.) € o Dr.
Curador de Regisiros Publicos opinou por
sua procedéncia (fls.). O julgamento foi con-
vertido em diligéncia (fls.), resultando os in-
formes do suscitante (fls.), mantendo a Cura-
doria a sua posigdio (fls.). O suscitado apre-
sentou memorial (fls.) e a Curadoria ratificou
seus pareceres anteriores.

Relatados, decido.

2. Hely Lopes Meirelles, que entre nés é,
sem qualquer favor, o mais profundo conhe-

cedor das relagGes de vizinhanga, escreve:
“O Cédigo Civil, ao tratar do direito de

construir, indica o conteido desse direito e
ao mesmo tempo delimita a sua amplitude,
impondo-lhe restriges de vizinhanga (arts.
554 a 588), e permitindo limitacdes de ordem
publica (art. 572), que relcga as normas
administrativas federais, estaduais e munici-
pais. Ficam, assim, as restricoes de interesse
particular dos vizinhos a cargo da lei civil,
e as de interesse geral e da comunidade a
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cargo das normas administrativas” (“O uso
da propriedade e as restriges de vizinhanga”
in RT 277/32).

“As restrigdes de vizinhanga, prossegue o
tratadista, ndo sdo serviddes prediais ou admi-
nistrativas, como erroneamente referem alguns
autores e julgados menos afeitos & técnica
juridica. Enquanto as servidSes prediais sdo
direitos reais sobre coisa alheia (CC, arts.
695 a 715), as restricdes de vizinhanga sdo
direitos pessoais exercitdveis entre vizinhos,
sem qualquer vinculagdio direta com a pro-
priedade alheia”. Por idéntica razdo nido se
confundem com as servidGes administrativas,
que sdio imposicSes de ordem piiblica, impos-
tas mediante indenizagio a determinadas
propriedades particulares, para assegurar a
realizagdo de obras ou servigos de interesse
coletivo” (idem, ibidem).

Em seguida, doutrina o professor: “Além
das restrigdes legais de vizinhanga enuncia-
das no Cédigo Civil, como acabamos de ver,
podem as partes estabelecer, contratualmente,
outras limitagSes ao direito de construir...,
acrescentando, em seguida: ... Mui comuns
sdo essas restri¢des nas escrituras de terrenos
loteados, onde ha interesse reciproco do ven-
dedor e dos compradores em preservar a des-
tinagdo residencial do loteamento. Aspectos
urbanisticos também aconselham a inclusdo
de cldusulas restritivas da liberdade de cons-
truir em contratos particulares. Com essas
restricbes de natureza negocial, os proprie-
tirios suprem a deficiéncia da nossa legis-
lagdo urbanistica e asseguram ao bairro a
sua destinagdo origindria, e o aspecto arqui-
tetdnico previsto no planejamento urbano.
Estas restri¢des, portanto, atendem néo sé ao
interesse individual dos contratantes como ao
da viziphanga em gerai” ... aduzindo, ao
depois: “Por isso mesmo ¢ que a lei regu-
ladora dos loteamentos impde a mais ampla
publicidade do plano de urbanizagio e do
contrato de compra e venda dos lotes, exi-
gindo seja do tipo padronizado e fique depo-
sitado em cartério, para pleno conhecimento
dos interessados (Decreto-lei federal n. 58, de
10.12.1937, art. 1.9, n. [II). Quem se vincula
a esse contrato deve observincia a todas as

suas cldusulas, notadamente as que preser-
vam os direitos dos vizinhos” (idem, ibidem).

Dai resulta que os direitos de vizinhanca
sio estabelecidos pelo Cédigo Civil que
dispde sobre as restrigbes entre vizinhos. As
restrigdes de cardter ou interesse coletivo ou
geral ficam para as normas administrativas.

No caso dos loteamentos, as restrigdes sdo
de caréter particular, negocial, mas devem
estar estabelecidas no plano de loteamento e
no contrato-padrdo.

Quando se trata de imével ndo loteado, a
hipétese deve ser focalizada ndo 2 luz das
restrigdes impostas pelo direito de vizinhanga,
nem por normas administrativas. )

Lembrese que “a melhor tradigio roma-
nista impediria de nelas (restri¢des) ver uma
serviddo predial, pela auséncia de prédio
dominante, requisito igualmente exigide pelo
art. 695 do CC.

Evidentemente, ndo podem ser tidos como
“fundo dominante” “a urbs ou o bairro”
porque das vantagens da estética podem gozar
até pessoas estranhas a cidade (“Nuovo Diges-
to Italiano”, vol. cit., pdg. 148).

Na realidade, as referidas restricbes nao
passam de meras servidSes administrativas,
ora de serviddes andmalas ou irregularzs, nio
traduzindo Gnus real.

Se o vendedor niio toma o cuidado de esta-
belecer a serviddo predial, pela forma esta-
tufda no art. 695 e segs. do CC, existird apenas
simples obrigagdo pessoal e ndo um dircito
“in re aliena”. E que o nosso Cdédigo Civil,
copiando o francés e fiel a melhor tradicdo
romana, exige a relagio entre prédio domi-
nante e prédio serviente e ndc admitiu, como
énus real, as servidGes pessoais” (sentenca
do entdo Juiz, hoje Des. Lafayette Salles
Jénior, in RT 236/202-205), na qual arre-
mata: “pela escritura de aquisigdo, os réus
assumiram a obrigagio unicamente em face
dos vendedores. Nio se instituiu qualquer
serviddo, pela forma regular, conforme se
verifica da certiddo de fls. Tratando-se, pois,
de mera obrigacio pessoal, unicamente os
contratantes e seus sucessores poderiam re-
clamar contra a sua inadimpléncia” (idem,

ibidem).
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Na esteira, portanto, desse entendimento,
as restricdes podem ser aquelas decorrentes
dos direitos de vizinhanca, estabelecidas no
Cédigo Civil, ou conseqiiéncia de normas
administrativas. H4, ainda, aquelas que
podem, segundo Hely Lopes Meirelles, ser
consideradas estipulagdes em favor de tercei-
ros, constantes dos planos de loteamento e
dos contratos-padrio de compromisso de
venda e compra de iméveis loteados e, por
derradeiro, conforme a decisdo retrotranscrita,
restrigdes decorrentes de atos negociais entre
particulares que, entretanto, s6 se transmudam
em direito real e inscritas no registro imobi-
lidrio, como servidao.

Nesse tltimo sentido € que se tem orien-
tado a jurisprudéncia de nossos tribunais.
Assim, se colhe que: “pelo exposto, forgoso
¢ convir que as restrigdes gerais de vizi-
nhanca sd obrigam os particulares quando se
transmudam em serviddo de natureza real em
favor dos prédios vizinhos, mediante inscri-
¢ao ecfetuada nos termos do art. 178, “a”, n.
X, do Decreto n. 4.8357, de 1939, combinado
com o art. 697 do CC, por se tratar de ser-
viddo ndo aparente e nem instituida por lei
(“Boletim de Jurisprudéncia do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo™ 9/179).

No¢ mesmo sentido os arestos insertos na
RT 376/169, 382/135 e 384/109.

E Pontes de Miranda arremata: “Sempre
que nao sejam objeto de regras de Direito
Publico, os dircitos de vizinhanga podem ser
restringidos ou excluidos pela vontade dos
interessados, ou por estipulagio a favor de
terceiro. Se nao se obedeceu as regras de
criacio de direitos reais, a eficdcia de tais
negbcios juridicos é sé entre figurantes. O
sucessor do proprietdrio que se obrigou nido
pode ser constrangido a respeitar obrigagio
que nio foi sua... Se o negécio juridico se
fez com todas as exigéncias, inclusive as do
registro, ¢ de serviddo predial que se trata;
e tém de respeitd-la os sucessores do prédio
dominante. Se houve, segundo a lei, registro,
para efeitos quanto a terceiros, essa eficdcia
s¢ opera, a despeito de ndo ser real o direi-

to” (“Tratado de Direito Privado”, vol.
XI111/296).

E, para a criagao do direito real em causa,
como proceder, sendo pela inscrigio da ser-
viddo. A propésito, “no direito francés, diver-
gem os autores quanto & exigéncia da trans-
crigio para se constituir uma serviddo por
ato entre vivos, a titulo gratuito (v. Baudry-
-Lacantinerie et Wahl, “Dei beni”, n. 1.094,
pég. 844; Planiol et Ripert, “Droit Civil”, vol.
1/961, n. 2.942), e, no nosso antigo Direito,
as serviddes constituidas por atos entre vivos
sc consideravam realmente estabelecidas logo
depois de efetivamente exercidas pelo senhor
do prédio dominante; e para valerem contra
terceiros € que se fazia necessdria a transcri-
cdo (cf. Lafayette, “Coisas”, 133, pédg. 282;
José Mendes, “Serviddes de Caminho”, § 55,
ns. 5, 6, 83 ¢ 85). Em nosso Direito vigente,
entretanto, aplicdvel ao caso dos autos, a
serviddo como direito real sobre o imdvel
alheio, sendo constituida, ou transmitida “por
ato entre vivos”, sé se adquire depois da
transcri¢io no Registro de Imdéveis (art. 676
do CC; Clévis Bevildqua, “Cédigo Civil”, vol.
111/259; Vampré, “Manual de Direito Civil”,
vol. 11/170; “contra, Didimo da Veiga,
“Manual do Cédigo Civil”, vol. IX/175-176,
parte 1.2, ns. 100 e 101” (RF 68/831).

Em excelente estudo publicado no n. 3 da
“Revista do Instituto de Registro Imobilidrio
do Brasil”, Arruda Alvim e Luiz Vicente Pel-
legrini Porto escreveram: “... 7. Assim, a
mais moderna corrente jurisprudencial enten-
dia que somente teriam lugar as restricSes
convencionais, impostas pelos loteadores do
loteamento, quando ndo houvesse normas edi-
tadas pela municipalidade, regulando aquele
bairro, ou aquela localidade. Assim, desde
que a lei, regulamento ou postura munici-
pais autorizem determinado tipo de constru-
¢do, ou mesmo de uso do imével, ndo pode-
ria o loteador estabelecer restrigdes, ou
melhor, se estabelecida fossem as restrigoes,
nesses casos, ndo havia possibilidade de se
exigir o seu cumprimento.

“8. Esta situagdo perduraria integralmente
até hoje, ndo fosse a edigao de diplomas
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legais, de ambito municipal, estabelecendo
orientagdo um pouco diversa.

“g fato que ao municipio compete legislar
sobre matéria urbanistica. “A competéncia
dos municipios em assuntos de urbanismos
¢ ampla, conforme preleciona o Prof. Hely
Lopes Meirelles (“Direito de Construir”, 2.2
ed., 1965, pag. 111), e decorre do preceito
constitucional que lhes assegura autonomia
politico-administrativa em tudo que concerne
ao seu peculiar interesse e 2 organizacio dos
servicos pblicos locais (Constituigdo Federal,
art. 15). Visando o wurbanismo, precipua-
mente, & ordenagdo espacial e a regulagio
das atividades humanas que entende com as
quatro fungdes sociais — habitagéo, trabalho,
circulagdo e recreacio — & Sbvio que cabe
ao municipio editar normas de atuag@o urba-
nistica para o seu territério e aprovar con-
cretamente todos os assuntos que se relacio-
nem com a sua administracdo, e com 0s ser-
vicos piiblicos e de interesse piblico, dos
quais depende o bem-estar da comunidade
local. As atribuicdes municipais, no campo
urbanistico, desdobram-se em dois setores
distintos: o da ordenagéo territorial, que se
concretiza no Plano Diretor, ¢ o da regula-
mentacdo edilicia, que abrange desde o tra-
gado urbano até as edificagBes particulares,
regulacdo esta expressa no Cédigo de Obras
¢ nas normas complementares. A atividade
urbanistica municipal se apéia no preceito
constitucional que condiciona o uso da pro-
priedade ao bem-estar social (Constituigfio
Federal, art. 160, n. III). Desde que o inte-
resse publico exija, é admissivel a limitagdo
administrativa de ordem urbanistica a utili-
zagdo dos bens particulares, ou ao exercicio
das atividades individuais que afetem a vida
local, o que é feito pela denominada regula-
mentacio edilicia”.

“E, com base nessa sua competéncia para
legislar sobre matéria urbanistica, foram edi-
tados recentemente os seguintes diplomas
legais: a) Lei n. 7.805, de 1.11.1972, que
dispbe sobre o parcelamento e ocupagdo do
solo do municipio, e dé outras providéncias;
b) Lei n. 8.001, de 24.12.1973, que também

dispde sobre o uso e a ocupagio do solo,
alterando e complementando a Lei n. 7.805;
¢) Decreto n. 11.106, de 28.6.1974, que regu-
lamenta as retrocitadas leis.

“9, No art. 39 da Lei n. 8.001, I¢-se:
“Ficam mantidas as exigéncias de dimensio-
namento, recuos, ocupacido ¢ aproveitamento
do lote, estabelecidas em documento piblico
e devidamente transcritas em Registro de
Iméveis, para arruamentos aprovados pela
prefeitura, sempre que as referidas exigén-
cias sejam maiores do que as fixadas na Lei
n. 7.805, de 1.11.1972, e as da presente
lei”.

“O Decreto n. 11.106, de 1974, regulamen-
tador daquela Lei n. 8.001, contém quase
idéntica disposicdo. E seu art. 116 que reza:
“Ficam mantidas as exigéncias de dimensio-
namento, recuos, ocupagio e aproveitamento
do lote, estabelecidas em documento piiblico
e devidamente transcritas em Registro de
Iméveis, para arruamentos aprovados pela
prefeitura, sempre que as referidas exigéncias
sejam maiores do que as fixadas neste de-
creto”.

“10. Pela leitura dos transcritos artigos,
verifica-se que, conquanto a competéncia para
legislar sobre urbanizag@o, impondo restricdes
aos direitos decorrentes da propriedade de
iméveis (direitos dominicais), seja da muni-
cipalidade, esta, por expressas disposi¢des
normativas, consagrou o respeito as restrigdes
j4 impostas por loteadores, em seus lotea-
mentos, toda vez que foram mais gravosas
do que as constantes daqueles diplomas legais.

“N#o ¢, porém, toda e qualquer restricao
que foi mantida: a) tem ela que ser estabe-
lecida em documento piblico, vale dizer, por
escritura lavrada em Cartério de Notas; b)
esse documento piblico deve estar transcrito
no Registro de Iméveis competente, ou seja,
o da circunscrigdio a que estd afeto o lotea-
mento; ¢) a restricio deve ser mais gravosa
do que aquelas impostas por aqueles mencio-
nados diplomas legais; d) a restricdo ji deve
ter sido imposta na forma estabelecida nas
letras “a” e “b", supra, a época da entrada
em vigor da Lei n. 8.001, de 24.12.1973.
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“11. As restricdes podiam ser impostas
pelos loteadores: a) no plano geral do lotea-
mento; b) no instrumento de venda e compra
do iote.

“0 plano de loteamento se faz por instru-
cdo particular, ndo sendo, portanto, meio
idoneo a se constituirem as restricoes man-
tidas de expresso pelas denominadas Leis do
Zoneamento; além do que, tal instrumento
nao € transcrito no Registro de Imdveis, mas
tao-sd inscrito.

“Assim, segundo nosso entendimento, as
restrigdbes mantidas pcla legislagdo municipal
referida sdo somente aquelas (mais gravosas,
é evidente, que as criadas pela citada legis-
lagiio) estabelecidas pela escritura de trans-
feréncia da propriedade imével, transcrita no
Registro de Imdéveis competente antes da
entrada em vigor da Lei n. 8.001, de 1973.

“E esse o unico entendimento que nos
parece possa ser dado ao disposto no art, 116
do Decreto n. 11.106, de 1974, ¢ no art. 39
da Lei n. 8001, de 1973, no que tange ao
aspecto formal de estabelecimento das res-
tricoes.

“12. Além desse aspecto formal, resta ana-
lisar-se quais sdo as restricbes que [icaram
mantidas pela legislagio do zonecamento
municipal.

“Diz a Lei n. 8.001, de 1973, ¢ o Dcereto
n. 11.106, de 1274, que as restricGes mantidas
sdo as pertinentes ao dimensionamento. aos
recuos, ao aproveitamento do lote e a
ocupacgao.

“Em nenhuma delas se enquadra a questdo
do uso do imdvel, sendio vejamos: a) dimen-
sionamento: diz respeilo as dimensdes do
lote: metragem minima do lote em funcio
do local; b) recuo: € a distancia medida entre
o limite externo da projecio horizontal da
edificagdo e a divisa do lote, sendo que o
recuo de frente € medida com relacio ao
alinhamento ou, quando se tratar de lote
lindeiro a mais de um logradouro publico, a
todos os alinhamentos (definicdo contida no
art. 20, n. VI, da Lei n. 7.805, de 1972, e
no art. 2.°, n. VIII, do Decrcto n. 11.106,
de 1974); c) aproveitamento do lote: o coe-

ficiente de aproveitamento méximo, define o
art. 22, n. VIII, do Decreto n. 11.106, de
1974, é o fator pelo qual a édrea do lote deve
ser multiplicada para se obter a &rea total
de edificacio maxima permitida neste lote;
d) ocupagdo: taxa de ocupagio méxima é,
segundo o art. 2.2, n. VIII, do Decreto n.
11.106, de 1974, o fator pelo qual a drea do
lote deve ser multiplicada para se obter a
maxima drea de projecdo horizontal da edi-
ficagado.

“Nenhuma dessas exigéncias mantidas,
como vimos, diz respeito ao uso, ainda mais
que a propria legislacdo, quando quis se
referir a tal, empregou a prépria expressio
“uso”. Tanto é verdade que encontramos a
definicao de uso misto como sendo a “utili-
zacao do mesmo lote ou edificagdo por mais
de uma categoria de uso” (art. 2.°, n. XIX,
do Decreto n. 11,106, de 1974, e 2.0, n. VII,
da Lei n. 7.805, de 1972). Mais especifica-
mente, encontramos a disposi¢iio do paragrafo
tnico do art. 26 do decreto citado, que nio
deixa nenhuma margem para se confundirem
as expressdes “dimensionamento”, “ocupa-
¢do"” e “aproveitamento” dos lotes, com cate-
gorias de uso. Com efeito, dispde: “As carac-
teristicas de dimensionamento, ocupacio e
aproveitamento dos lotes, bem como as cate-
gorias de uso permitidas, correspondentes a
cada zona de uso, sdo aquelas constantes dos
Quadros 2 e 3, anexos”.

“13. ApGs a vigénecia dessas normas muni-
cipais sobre matéria urbanistica, ndo nos foi
dado encontrar qualquer acérdido que tratasse
do tema especifico deste parecer, razdo pela
qual ndo é possivel assegurar que o enten-
dimento dos tribunais serd coincidente com
0 nosso.

“14. Em vista de tudo o que até aqui se
expds, podemos concluir o seguinte: a) que
se a Lei do Zoneamento permite o uso comer-
cial de imével situado em uma dada zona,
sendo este uso vedado expressamente pelo
loteador, devera prevalecer a disposigdo cons-
tante da legislagdo municipal, por todos os
argumentos trazidos nos itens 4 a 7 ¢ 11 do
presente; b) que somente preponderam as
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restricbes convencionais (aquelas mantidas de
expresso pela Lei do Zoneamento, quais
sejam: de dimensionamento, recuos, ocupa-
ciio ¢ aproveitamento do lote) se estas, no
momento da entrada em vigor da Lei n. 8.001,
de 1973, j4 houverem sido estabelecidas pela
escritura de transmissdo da propriedade do
imével, ja transcrita no Registro de Imdveis
competente; c¢) que, nessas restrigdes refe-
ridas na letra “b” supra, ndo se enguadram
aquelas quanto ao uso do lote”.

De todo o exposto, s6 resta concluirse
que ndo se pode, no registro imobilidrio,
cancelar as restricdes impostas por ocasido da
inscricio do loteamento, para substituf-las por
aquelas criadas pela Lei do Zoneamento.

Onde houver concordincia de ambas, néo
h4 o menor problema; quando, como é o
caso dos autos, se a lei administrativa da
Prefeitura Municipal permite o uso comer-

cial dos imdveis na regido, por outro lado,
a convengdo dos vizinhos, criada com a
aquiescéncia feita por ocasido da compra do
lote, deve prevalecer, nio frente ao Poder
Pablico municipal, mas entre os co-proprie-
tarios.

Se estes, como indica a impugnagdo, tém
feito vistas grossas ao uso comercial dos
imé6veis, as edificagbes violadoras do plano
do loteamento, isto nfo significa que se
possa, do plano do direito, cancelar as res-
tricdes impostas com o registro, sem a anuin-
cia de todos os proprietdrios de lotes, como
estd na suscitagio.

3. Em face do exposto, julgo procedente
a divida. Custas na forma da lei.

P. R. el
Sdo Paulo, 5 de junho de 1978.

GILBERTO VALENTE DA SILVA

CANCELAMENTO DE USUFRUTO

Extinguindo-se o usufruto com a morte do usufrutudrio (art. 739, 1, do CC),
pode o Oficial averbar o seu cancelamento & vista de requerimento instruido
com a prova do falecimento do usufrutudrio, cabendo-lhe apenas verificar se
houve o recolhimento do imposto de transmissao.

Sentenca em processo de duvida julgado pelo Juiz da 1* Vara de Registros Piiblicos

de fdo Paulo.

SENTENCA

Vistos elc.

1. O Oficial do 5.0 Cartério de Registros
de Iméveis suscitou esta divida ao lThe serem
apresentados o requerimento e a certiddo de
Gbito de fls., por José da Silva, que preten-
dia o cancelamento do usufruto inscrito sob
n. 22.599, beneficiando Josepha Rosa Ribeiro.

Diz o suscitante que entende deva o usu-
fruto ser cancelado por mandado havendo,

ainda, necessidade do recolhimento do impos-
to “inter vivos” por ser uma nova transagio.

A didvida ngo foi impugnada e o Dr. Cura-
dor de Registros Pdblicos opinou por sua
improcedéncia. O suscitado pretendeu vista
dos autos alegando ndo ter sido regularmente
intimado (fls.). Apés a fala da Curadoria
(fls.), os autos vieram conclusos.

Relatados, decido.
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2. Conforme se verifica de fls.,, o apre-
sentante e suscitado foi regularmente inti-
mado da divida, descabendo agora invocar o
nao recebimento de cépia da inicial para
receber de volta o prazo legal para a impug-
nagao.

No mérito, a divida improcede, represen-
tando este procedimento ocasiio oportuna
para ser dirimida controvérsia a respeito da
possibilidade de o usufruto ser cancelado sem
a intervengio judicial.

Com efeito, dispdc o art. 739, n. I, do
CC, que o usufruto se extinguc com a morte
do usufrutuério.

Estabelece o Cddigo de Processo Civil, em
seu art. 1,112, n. VI, o procedimento ade-
quado para o cancelamento do usufruto.

Por seu turno, consagra o art. 250, n. III,
da Lei de Registros Piblicos que o cance-
lamento de registro se fard com requeri-
mento do interessado, instruido de documen-
to hébil.

H4, portanto, que se cogitar se o usufruto,
gue se extingue tdo-somente com o fato da
morte do usufrutuério, deve ser cancelado
segundo o Cédigo de Processo Civil ou se
pode ser cancelado conforme dispde a Lei
de Registros Piblicos.

Na controvérsia, tém entendido os menos
legalistas e aqueles menos afeigoados ao for-

malismo que uma vez comprovada, perante
o oficial pdablico, a causa extintiva, verifi-
cando este o recclhimento do imposto devido
pela constituigdo do 6nus, pode efetuar o
cancelamento sem a intervengdo judicial;
outros, entretanto, considerando a existéncia
de procedimento especifico, consagrado pelo
processo civil, sustentam que ele deve ser
obedecido para se ndo tornar letra morta.

A decisiio hd que ser dada, evidentemente,
segundo a formagdo do julgador que dirime.
Este Juiz, sempre desapegado do formalismo,
desafeicoado da burocracia, concorda com a
primeira tese e entende possivel o cancela-
mento no préprio registro, sem necessidade de
intervengdo judicial, cabendo tdo-somente ao
Oficial verificar o recolhimento do imposto,
em especial quando o usufruto foi reservado
por ocasidio de doagio.

No caso dos autos, como ponderou a douta
Curadoria de Registros Piiblicos, ndo h4
imposto a recolher e estd suficientemente
demonstrado, pela via adequada, o ébito da
usufrutudria.

3. Em face do exposto, julgo improce-
dente a diivida, Custas na forma da lei.
P. R.el.

Séo Paulo, 8 de maio de 1978.
GILBERTO VALENTE DA SILVA

CANCELAMENTO DE CLAUSULA

Admissibilidade mediante requerimento do interessado, instruide com
documento hdbil, conforme o disposto no art. 250, 111, da Lei n. 6.015, de 1973.

Sentenca em processo de duvida julgado pelo Juiz da 1* Vara de Registiros Publicos

de S8do Paulo.

SENTENCA
Vistos etc.
1. O Oficial do 5.2 Cartério de Registro
de Iméveis suscitou esta ddvida a requeri-
mento de Leonor Matiano Santiago.

10 - R.DI/2

Consta da inicial que no inventdrio de
Leonor Monteiro da Silva, Erminda Mariano
Lima recebeu diversos iméveis gravados com
as cldusulas de incomunicabilidade, impenho-
rabilidade e inalienabilidade, tendo sido o
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titulo transcrito sob n. 15.619. Com o faleci-
mento de Erminda Mariano Lima, os imdveis
foram transmitidos a Antbénio Macedo Lima,
matriculados sob os ns. 13.268 e 13.269, nao
tendo sido canceladas as cldusulas referidas.

Por escritura de doacdo, agora apresentada
ao registro, o proprietdrio transmitiu os imé-
veis a Leonor Mariano Santiago, sem provi-
denciar, entretanto, o cancelamento dessas
cldusulas, o que foi requerido pela donatéria,
pedido que foi adiado por entender o susci-
tante que a matéria deve ser condicionada
A apresentacdo do mandado judicial.

A divida foi impugnada (fls.), com
documentos (fls.), mantida pelo suscitante
(fls.) e, apds a juntada de cdpia de sentenga
(fls.), o Dr. Curador de Registros Puiblicos
opinou por sua improcedéncia.

Relatados, decido.

2, A matéria, como ponderou o Dr. Cura-
dor de Registros Piblicos, deve merecer solu-
¢do idéntica aquela dada aos casos de extin-
¢do de usufruto, especialmente aqui oade a
segunda parte do art. 1.723 do CC dispde
expressamente que as cldusulas ndo obstardo
a livre transmissio do bem, desembaragado
aos herdeiros.

A questdo que se coloca perante o Juizo €
meramente formal, isto &, consiste em se diri-
mir a controvérsia no sentido de se saber se
para o cancelamento das cldusulas referides

¢ indispensdvel ou nd@o a exibigdo de man-
dado judicial.

Tenho que duas hipSteses devem ser cogi-
tadas, a saber: a primeira, em que a pcssoa
que as impds e quem recebeu o imdvel com
elas vinculadas comparecem em conjunto ao
cartério, mediante requerimento e postulam
o cancelamento, o que pode ser feito com
esteio no art. 250, n. II, da Lei de Registros
Pdblicos; a segunda em que o interessado se
apresenta munido de documento hébil a per-
mitir o cancelamento (idem, n. III).

Neste tltimo caso é que se enquadra a
presente divida, visto como o documento
hébil, isto €, a prova da morte da donatiria
que recebeu os bens vinculados foi feita no
inventdrio no qual foi expedido o formal de
partilha ou carta de adjudicagdo que origi-
nou a abertura das matriculas e o seu re-
gistro.

Como, nos termos do art. 1.723 citado, o
bem se transmite livre e desembaragado aos
herdeiros, feita a prova da morte, o cance-
lamento se deve opetar, independentemente
da intervengdo judicial, na esteira da orien-
tagdo tracada na decisao por cépia a fls.

3. Em face do exposto, julgo improcedente
a ddvida. Custas na forma da lei.

P.R. e L

Sdo Paulo, 1.0 de junho de 1978.

GILBERTO VALENTE DA SILVA

CERTIFICADO DE QUITACAO DO INPS

: Dispensa em caso de alienacdo de prédio cuja construgdo foi iniciada antes
de 22.11.1966. Interpretagido do art. 8.° da Lei n. 5.432, de 1968, que nao
poderia ser modificado pelo Decreto n. 77 .077, de 1976.

Sentenca em processo de duvida julgado pelo Juiz da 1° Vara de Registros Publicos

de Sdo Paulo.

SENTENCA
Vistos etc.
1. O Oficial do 2.2 Cartério de Registro
de Iméveis da Capital suscitou esta ddvida

a requerimento de Guilhermina Ribeiro da
Silva, que lhe apresentou, para registro, a
escritura de venda e compra e cessdo de fls.

Diz a inicial que o registro ndo pode ser
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feito uma vez que ndo foi apresentado o
certificado de quitagdo do INPS, uma vez que
s¢ trata da primeira alienagio do aparta-
mento n. 152 do Edificio Bardo de Piraci-
caba.

O auto de vistoria, arquivado no processo
de condominio cujo instrumento de institui-
ciao foi registrado na matricula n. 12.427, é
datado de 26.11.1971 e, portanto, o término
da obra foi posterior a 22.11.1966.

A Lei n. 5432, de 7.5.1968, em seu art,
8.0, declarava nio exigivel o CQ se o inicio
da obra fosse anterior a 20.11.1966, mas o
Decreto n. 77.077, de 24.1.1976, em seu arl.
153, alterou a lei e passou a exigir o CQ para
a primeira operagao realizada com prédio
construido a partir de 22.11.1966, sem cogi-
tar do inicio da obra.

A divida foi impugnada (fls.), com do-
cumentos (fls.); mantida pelo suscitante
(fls.). © Dr. Curador Jde Registros Piiblicos
opinou pela sua improcedéncia.

Relatados, decido.

2. A melhor interpretagio da matéria estd,
sem didvida, com a douta Curadoria de Re-
gistros Pablicos.

Com efeito, considerando-se que o decreto
ndo pede revogar a lei e que a primeira fala
em inexigibilidade do CQ quando a cons-
trugdo foi iniciada antes de 22.11.1966, o
decreto consolidador das leis da Previdéncia
Social ao empregar a expressio construido,
cvidentemente, traz a idéia de prédio cuja
construcao néo foi iniciada até 22.11.1966.

Demonstrado que, no caso dos autos, a
construgdo se iniciou antes desta data, ¢ ine-
xigivel a apresentagio do referido documento.

3. Em face do exposto, julgo improce-
dente a duavida. Custas na forma da lei.

P.R. e L.
Sdo Paulo, 3 de julho de 1978.

GILBERTO VALENTE DA SILVA

AVERBACAO DE ABERTURA DE RUA

Necessidade de prova mediante certidio da Prefeitura Municipal, descrevendo
a via publica, de modo a permitir sua localizagdo dentro de determinado imdvel
e possibilitar o controle da disponibilidade.

Sentenga em processo de duvida julgado pelo Juiz da 1° Vara de Registros Publicos

de Sdo Paulo.

SENTENCA

Vistos etc.

1. O Oficial do 1.0 Cartério de Registro
de Imidveis da Capital suscitou esta divida
a requerimento da Inddstria Auto Metaldr-
gica S/A, que lhe apresentou o requerimento
de fls., solicitando a averbagio, & margem da
transcricao n. 8.396, em nome de Emilio
Pedroso de Toledo, da construgdo dos prédios

ne. 15, 17, 19 ¢ 21 da R. Francisco Pedroso
de Toledo.

Diz a suscitagio que da transcricdo nio
consta a existéncia da rua e a suscitada nao
esclareceu se essa rua foi aberta dentro do
imével objeto da transcrigio, ou se decorreu
de alteragdo da denominagio da Estrada de
Vergueiro ou Caminho do Mar, tnicas duas
vias constantes da transcrig@o.
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A ddvida ndo foi impugnada (fls.) e o Dr.
Curador de Registros Pablicos opinou por sua
procedéncia (fls.). Determinado o apensa-
mento de procedimento referido no requeri-
mento inicial da suscitante, o Dr. Curador de
Registros Publicos ratificou seu parecer.

Relatados, decido.

2. O pedido nfo comporta deferimento ¢
a diivida do suscitado é procedente.

Com efeito, o pedido é no sentido de ser
feita, 2 margem da transcrigio n. 8.396, a
averbacdo relativa & construgdo de quatro
prédios.

Entretanto, dita averbagio ndo pode ser
feita, uma vez gue ndo consta da transcri¢io
a averbagdo relativa a abertura da R. Fran-
cisco Pedroso de Toledo, para a qual fariam
frente os referidos prédios.

Ora, a pretendida averbagdo depende da
outra e, como pondera o Dr. Curador de Re-
gistros Publicos, ndo héd elementos para se
saber de que transcricdo foi tirada a drea
ocupada pela rua, para dedugdo da disponi-
bilidade.

Para averbaciio da abertura da rua € indis-
pensavel a exibigio de certiddo da Prefeitura
Municipal, descrevendo a via publica, de
sorte a permitir a sua localizagio dentro de
determinado imével, com o qué o cartério
terd elementos para controlar a disponibili-
dade.

A propésito, este Juizo tem decidido nesse
sentido, com apoio no Conselho Superior da
Magistratura: “Entretanto, os apelantes nio
trouxeram documentagdo adequada, limitan-
do-se a exibir uma certidio de que “... no
processo acima mencionado, foi constatada a
existéncia e abertura das seguintes vias: R.
Mariano da Costa, possuindo 120 m de exten-
sdo e 16 m de largura; ...” (fls.).

“A informagdo ¢ iusuficieniz para o aco-
lhimento da pretensdo que os autos trazem,
de “averbar ao ladc da transcrigio n. 2.599

que, no terreno objeto da mesma, com frente
para a R. Visconde de Porto Seguro, foi
aberta, transversalmente a esta, com a qual
passou a fazer esquina, uma rua denominada
“Mariano da Costa”, possuindo 120 m de
extensdo e 16 m de largura” (cf. fls.).

“De fato, como acentuado no julgamento
da apelagdo civel, n. 257.298, da Capital, a
averbagdo dessa rua “reclama certidao de
sua perfeita localizaciio, ndo bastando a infor-
magio de que ela faz esquina com a R. Vis-
conde de Porto Seguro” (cf. fls. e “Boletim
da Associagdo dos Serventudrios da Justica”,
103/75).

“Sem isto nio hd como averbar a aber-
tura da rua, pois, ndo se sabendo que imo-
veis ela aungiu e que vegistros ela alterou,
nio hd como orientarse o Oficial nas suas
anotagdes. O procedente julgamento, acima
referido, considerou a existéncia de outros
proprietérios ao redor do cruzamento das ruas
Mariano da Costa e Visconde de Porto Segu-
ro, de sorte que a averbag@io, aqui preten-
dida sem documento hébil, poderd gerar
outras averbagdes, & margem de registros exis-
tentes noutra Circunscri¢io Imobilidria, com
reflexos no seu indicador real.

Assim a falta de lecalizagdo precisa de
nova via publica é obsticulo ac provimento
de recurso”.

Enquanto ndo efetuada a averbagcdo da
abertura da via ptblica, ndo se pode permi-
tir, por respeito ao principio da continuidade,
a averbagdo relativa as edificagdes, ndo apro-
veitando & requerente o fato de ter sido aver-
bada & margem de outra transcrigdo a aber-
tura da mesma via piiblica.

3. Em face do exposto, julgo procedente
a divida do suscitado e indefiro o pedido.
Custas na forma da lei.

P.R. el
Sdo Paulo, 6 de julho de 1978.

GILBERTO VALENTE DA SILVA
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CANCELAMENTO DE REGISTRO POR MANDADO

Inadmissibilidade de desatendimento da ordem judicial de cancelamento de
inscrigdo de compromisso de compra e venda sob o fundamento de que os direitos
do promissdrio comprador se acham penhorados. Se a resilicdo do contrato fosse
pactuada entre as partes, com a possivel intencdo de fraudar a execugio, o
registro poderia ser recusado d vista da penhora, mas o mesmo ndo ocorre se a

resilicdo resulta de decisdao judicial.

Sentenca em processo de duvida julgado pelo Juiz da 1* Vara de Registros Piblicos

de Sdo Paulo.

SENTENCA
Vistos etc.

1. O Oficial do 5.2 Cartério de Registro
de Imdveis suscitou esta divida a requeri-
mento de Oswaldo Ferreira.

Consta da inicial que, por escritura de
compromisso de venda e compra lavrada no
240 Cartério de Notas, em 20.4.1972, Livro
1.067, fls. 106, inscrita no Cartdrio suscitante
sob o n. 26.194, o suscitado compromissou
a Helmuth Linnhoff o conjunto 1.309 do 13.0
pavimento do Edificio Palicio Zarzur &
Kogan, situado a Av. Prestes Maia, 241.

Em 2.2.1973, o compromissirio comprador
deu em penhora a Lion S/A Engenharia e
Importacdo, conforme certiddo expedida pelo
13.2 Oficio Civel da Capital, os dircitos sobre
o referido imdvel.

Por sentenga do MM. Juiz da 222 Vara
Civel, de 24.10.1975, transitada em julgado,
na acdo ordindria de rescisio de contrato,
promovida por Oswaldo Ferreira contra
Helmuth Linnhoff, foi determinado, por man-
dado, que se fizesse o cancelamento da inscri-
240 n. 26.194, acima referida. O mandado foi
devolvido com a ponderacio de que o can-

celamento do compromisso automaticamente
implicaria o cancelamento da penhora. O
Juizo determinou o cumprimento de sua
ordem.

A divida foi impugnada (fls.), com docu-
mentos (fls.). O suscitante a manteve (fls.).
O Dr. Curador de Registros Piblicos opinou
por sua improcedéncia (fls.).

Relatados, decido.

2. A duvida tem o destino da improce-
déncia, como acentuado pela douta Curado-
ria de Registros Pdblicos.

Com efeito, se a resilicio do compromisso
de venda e compra se deu por decisdo judi-
cial ¢ em cumprimento a ela foi zxpedido
mandado determinando o cancelamento da
inscricdo, ndo h4 como se recusar cumpri-
mento a ele, pela simples existéncia de inscri-
¢do da penhora dos dircitos decorrentes do
mesmo COmpromisso.

A divida teria razodvel existéncia se a resi-
ligdo do compromisso fosse feita por acordo
entre as partes, com © que s¢ atingiriam
direitos de terceiros; néo, entretanto, quando
o compromisso foi rescindido por determi-
nacao judicial.

O terceiro, que penhorou os tais direitos,
corre o risco de, & vista da rescisdo judicial,
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ver sua penhora ficar sem base; entretanto,
ao efetuar penhora nessas condigdes, assumiu
o risco, como assume O mesmo risco quem
aceita a caugdo de direitos de compromis-
sario comprador.

3. Em face do exposto, julgo improcedente
a duvida, determinando, entretanto, que ao

efetuar o cancelamento, o suscitante o comu-
nique ao Juizo da 13.2 Vara Civel, com cépia
desta. Custas na forma da lei.

P.R el
Sio Paulo, 29 de maio de 1978.

GILBERTO VALENTE DA SILVA
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debéntures — Indispensabilidade da
via judicial — Procedimento regula-
do no Decreto-lei n. 1.344, de 1939
(TTR])

— Loteamento rural — Falta de apro-
vagdo pelo INCRA — Decretagao
independentemente de acdo direta —
Aplicacado do art. 215 da Lei n.
6.015, de 1973 (TAPR)

— Vide também: Registro.

Cancelamento de usufruto — Vide: Usu-
fruto.

Caracteristicos do imével — Artigo do
Dr. Ruy Ferreira da Luz

— Metragens e dreas indicadas “mais
ou menos” — Expressio consagrada
nos usos e costumes — Admissibili-
dade do registro — Aplicacido do art.
1.136 do Cdédigo Civil (TAPR) ....

Carta de arrematagao — Expedicdo em
processo de faléncia — Dispensa do
Certificado de Quitacdo do INPS pa-
ra o registro (STF)

Certificado de Quitagio do INPS —
Dispensa em caso de alienacdo de
prédio cuja construcdo foi iniciada
antes de 22.11.1966 — Interpreta-
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¢io do art. 8.° da Lei n. 5.432, de
1968, que ndo poderia ser modifica-
da pelo Decreto n. 77.077, de 1976
— Imével vendido em hasta piblica em
processo de faléncia — Registro da
carta de arrematagao — Dispensa da-
quele (STF)
Cessao de direitos hereditdrios — Re-
gistro do respectivo instrumento —
Inadmissibilidade (CSMSP)
Cléusula — Vide: Vinculo.
Cldusula de acrescer — Vide: Usufruto.
Cédigo Civil — Art. 488
— Art. 539
e Ak 625 o ML 5ossassnssonsses o
— Art. 633
— Art. 715
— Art. 739
— Art. 739, n. 1
— Art. 765
— Art. 1.136
— Art. 1.136 e pardgrafo tnico
— Art. 1.139
Cédigo de Processo Civil — Art. 867 ..
Competéncia — Julgamento de ddvida e
do recurso da respectiva sentenca —
Artigo do Juiz Eduardo Sécrates Cas-
tanheira Sarmento sobre: A divida
no Registro de Imdveis
Compra e venda — “Ad corpus” —
Area — Diferenca encontrada — Cir-
cunstiincia irrelevante — Aplicagdo
do art. 1.136, pardgrafo tnico, do
Cédigo Civil (TJSP)
— “Ad corpus” — Caracterizacdo —
Desnecessidade dessa expressdo sa-
cramental — Aplicacdo do art. 1.136
do Cédigo Civil (TJSP)
— Existéncia de protesto contra aliena-
¢d@o de bens do vendedor — Admissi-
bilidade do registro daquela (TJR])
Compromisso de compra e venda —
Cldusula comisséria — Contrato nu-
lo — Ag8o adjudicatéria — Caréncia
— Aplicagdo do art. 765 do Cé-
digo Civil — Apelagdo provida
(2.° TACivSP) ...
— Contrato quitado — Pacto de retro-
venda — Validade (TJSP)
— Imével ndo loteado — Outorga uxé-
ria — Requisito essencial ao registro
do contrato no Registro de Iméveis
(STF)
— Promessa por Cooperativa Habita-
cional — Mora do adquirente — No-
tificagdo pela imprensa e de modo
coletivo — Validade — Legislagdo
especial sobre a matéria (TIMG) ..

.........................
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56
58
148
91
118

107
93

60

85

85
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122

111

Comunhdo — Vide: Condominio.
Condominio — Acgdes préprias — Arti-
go do Prof. Hely Lopes Meirelles so-
bre: AgOes de vizinhanga ..........
— Imével — Virios comunheiros —
Venda de parte ideal a um destes —
Licitude — Aplicacdo dos arts. 623,
n. III, e 1.139 do Cédigo Civil —
Processo extinto (1. TACivSP) ....
— Posse localizada conferida a estranho
por conddmino — Inadmissibilidade
— Aplicagiio dos arts. 633 e 488 do
Cédigo Civil — Acdo procedente —
Recurso néo provido (TJSP)
— Venda de parte localizada — Exigi-
bilidade de anuéncia dos conddmi-
nos — Artigo do Prof. Afrinio de
Carvalho sobre: O condominio no
Registro de Imdveis
Condominio no Registro de Iméveis (O)
— Espécies de condominio. Proble-
mas no Registro de Iméveis — Con-
dominio de terras. Venda de parte
indivisa e de parte divisa — Indivisi-
bilidade. Médulo rural e mdédulo ur-
bano. Indivisibilidade natural —
Condominio de edificio. Condominio
posterior & construgio — Condomi-
nio de muro divisdrio. Relevincia
na especializacio e na vistoria —
Artigo do Prof. Afrénio de Carvalho
Confisco — Imével confiscado por de-
creto fundado em Ato Institucional
— Bem que ja havia sido transmitido
anteriormente a terceiro, que promo-
veu o registro em seu nome —
Inadmissibilidade de apreciagdo do
ato pelo Poder Judicidrio — Registro
determinado (CSMSP)
Constituicio da Repiiblica Federativa do
Brasil — Art. 181
Debéntures — Registro do empréstimo
e de outras garantias — Cancelamen-
to — Indispensabilidade da via judi-

cial — Procedimento regulado no
Decreto-lei n. 1.344, de 1939
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Decreto n. 77.077, de 1976 — Art. 153
Decreto-lei n. 58, de 1937 — Art. 3.°
Decreto-lei n. 271, de 1967 — Art. 4.°

Desmembramento — Area remanescente
inferior a0 minimo legal — Artigo
do Prof. Afrinio de Carvalho sobre:
Q condominio no Registro de
IOVEIS  cocveismiossyssimass
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— Averbac@o anterior ao Estatuto da
Terra — Inaplicabilidade das exigén-
cias desta lei — Irrelevincia do fato
de serem os lotes inferiores ao mé-
dulo da regido (CSMSP) .........

Dilvanir José da Costa (Prof.) — Artigo
sobre: O usufruto em face do im-
posto de transmissdo .............

Dircito de construir — Restrigdes im-
postas pelo loteador ao direito de
construir — Legislagdo sobre zoneca-

mento mais benigna — Prevaléncia
daquelas — Cancelamento sé possi-
vel com anuéncia de todos os pro-
prietdtios: de. Totes ... iu i vs s o6
Direito de propriedade — Extensio ¢
limitagdes — Parecer do Prof. Ar-
ruda Alvim ......................

Direito de vizinhanga — Abuse —- Pare-
cer do Prof. Arruda Alvim sobre:
Direito de propriedade — Extensdo
& IMITACEES .« v 1 o = b o6 55 s 33 s

— Vide também: Agdes de vizinhanca,
Direito de construir.

Direitos hereditdrios — Instrumento de
cessdo daqueles — Inadmissibilidade
do registro (CSMSP) ..............

Divisio — Procedimento judicial de
extingio do condominio — Artigo
do Prof. Hely Lopes Meirelles sobre:
AcgOes de vizinhanga ..............

Divida — Apresentante de titulo que
ndo & parte interessada no registro
— Legitimidade para impugnar e
recorrer da decisdo daquela — Inte-
ligéncia dos arts. 198, 202, 204 ¢ 217
da Lei n. 6.015, de 1973 (TJR]) ..

— Registro de loteamento — Procedi-
mento — Artigo do Prof. Hely Lopes
Meirelles sobre: Ag¢des de vizinhanca

— Vicio de vontade na formagio de
contrato — Interesses de terceiros
em sentido contrdrio — Inadmissibi-
lidade de discussdao em procedimento
daquela (CSMSP) ................

Diivida no Registro de Iméveis (A) —
Introdugio — Conceito do ponto-
-de-vista processual — Procedimento
— Exame da validade e legalidade
do titulo — A fungdo do Ministério

Piblico — Competéncia — Artigo
do Juiz Eduardo Sécrates Castanhei-
ra Sarmemto .......vviiniiie...

Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento
(Juiz) — Artigo sobre: A divida no
Registro de Imdéveis

127

56

143

41

48

105

22

104

90

60

Elvino Silva Filho (Dr.) — Comentério
a acérdao do TJR]J sobre: Mandato
em causa propria — Protesto contra
alienacdo de bens ...............

Emissdo de debéntures — Vide: Debén-
tures.

Estatuto da Terra — Art. 65 ..., ...

Estrangeiro — Domicilio no Brasil ¢
falecimento na Itdlia — Devem pro-
cessar-s¢ na jurisdicdo brasileira o
inventério e partilha dos bens por
ele deixados no Brasil (STF)

Execucio extrajudicial — Imdével adqui-
rido com financiamento pelo Sistema
Financeiro da Habitagdo — Execucio
nos iermos da Lei n. 3.741, de
1971 — Admissibilidade, mesmo que
0 contrato seja anterior a essa lei
e preveja forma diversa de execucio
(STE} omnmenwarmramrmaasvin ag o4 g

Extingao de usufruto — Vide: Usufruto.

Formal de partilha — Expedicio com
observincia do Cdédigo de Processo
Civil — Ato juridico apto a trans-
ferir o dominio, embora ndo conte-
nha requisitos exigidos posterior-
mente pela Lei de Registros Pdblicos
(TAPR)

Fusio — Imdveis contiguos, objeto de
transcri¢oes distintas — Penhora de
todos — Exigéncia de sua prévia
unificagdo — Descabimento — Pre-
valéncia lacultativa e a critério do
proprietiario — Aplicacio dos arts.
234 e 255 da Lei n. 6.015, de 1973
(CSMSP)

Hasta pidblica — Vide: Venda judicial.

Hely Lopes Meirelles (Prof.) — Artigo
sobre: Ac¢oes de vizinhanga ........

Heranga — Rentncia pura e simples
— Imposto “inter vivos” ndo de-
vido — Agravo ndo provido (T]SP)

Imével — Caracterizacio — Metragens
¢ dreas indicadas “mais ou menos”
— Expressiio consagrada nos usos e
costumes — Terras identificadas e
delimitadas por divisas certas —
Admissibilidade do registro — Apli-
cagdo do art. 1.136 do Cdédigo Civil
(TAPR)

Imével nao regisirado — Vide: Terra
devoluta.

Imével rural — Parcelamento mediante
averbagdo anterior ao Estatuto da
Terra — Inaplicabilidade das exi-
géncias desta lei — Irrelevdncia do
fato de serem os lotes inferiores ao
mddulo da regido (CSMSP)
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Impenhorabilidade — Imével financia-
do pelo IPESP — Vinculo estabele-

cido no contrato registrado — Vali-

BadEASTE) ~wnwamammmin s 9
Imposto de transmissao — Fatos gera-

dores — Incidéncia na alienagéo do

usufruto — Artigo do Prof. Dilvanir

Yosé da Costa ... 66 e e s siwimaas 56
— “Inter vivos” — Inexigibilidade em

rentncia de heranca (TJSP) ...... 128
Impugnacdo — Registro de loteamento

— Artigo do Prof. Hely Lopes Mei-

relles sobre: Acdes de vizinhanga .. 25
Incorporagio — Contrato misto — Inci-

dibilidade das avengas, no sentido

da inexigibilidade das obrigagdes de

uma delas sem o cumprimento da

outra (TAR]) qiivsessenveiaessaas 108
INPS — Vide: Certificado de Quitagao

do INPS.

Inventdrio — Estrangeiro domiciliado

no Brasil e falecido na Itilia —

Devem processar-se na jurisdi¢do

brasileira o inventério e partilha dos

bens por ele deixados no Brasil (STF) 114
Legitimidade de parte — Impugnagio

a davida e recurso da respectiva

decisio — Faculdade do apresentan-

te do titulo, mesmo que ndo seja

parte interessada no registro — In-

teligéncia dos arts. 198, 202, 204 e

217 da Lei n. 6.015, de 1973 (TJR]) 104
Lei n. 4.591, de 1964 — Art. 31 ...... 37
— At 32, TP s e 38
Lei n. 5.432, de 1968 — Art. 8° ... 150
Lei n. 5.741, de 1971 — Art. 1. .... 136
Lei n. 6.015, de 1973 — Art. 167, n.

I; item 3 o voimsensistesene fais 138
— Art. 176, parédgrafo dnico, n. I .... 109
— Art. 176, n. II, item II1 ........ 72,76
= ATt 198 ... s e e sy v 60,104
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= Arh 215 conapnssn e s R 88
= Art: 21T ssnvirmarocsnnuenssy e 104
— Art: 225; B LY ...c.ausesesemees 74
— Art. 228 ... 109
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— AL 235 csccveeiseesenE e s 117
i ATES D6 e e AT S e 109
— Art: 250, N IIE ooonenmaaninane 149
— Art. 292, pardgrafo Gnico ........ 109

do — Registro do contrato no

Registro de Iméveis, com fundamen-

to no art. 167, n. I, item 3, da

Lei n. 6.015, de 1973 — Inadmissi-

bilidade se o locador ndo for o pro-

prietdrio do imével (CSMSP) ..... 138

Loteamento — AcOes préprias — Artigo
do Prof. Hely Lopes Meirelles sobre:
Acgdes de vizinhancga

— Area objeto de acdo possesséria —
Registro ndo obstante — Apelagio
improvida (1.° TACivSP)

— Areas livres destinadas a logradouros
publicos — Simples aprovacdo de
plano de arruamento — Fato que
ndo implica a aquisicio de dominio
pelo Poder Pdblico — Necessidade
de inscricio do loteamento (TJSP)

— Desapropriagio indireta — Faixa
deixada para alargamento de via
piblica — Bem de uso comum —
Agdio de indenizacio improcedente
(2.° TACivSP)

— Imével parcelado em lotes para
venda & vista — Inadmissibilidade
de exigéncia do registro do lotea-
mento nos termos do Decreto-lei
n. 58, de 1937 (CSMSP)

— Restricdes impostas pelo proprieta-
rio ao direito de construir — Legis-
lagiio sobre zoneamento mais benig-
na — Prevaléncia daguelas — Can-
celamento s6 possivel com anuén-
cia de todos os proprietirios de
lotes

Loteamento rural — Registro — Falta
de aprovagdo pelo INCRA ou érgao
competente do Ministério da Agri-
cultura — Nulidade de pleno direi-
to — Decretagdo independente de
acdo direta — Cancelamento orde-
nado — Aplicagio do art. 215 da
Lei n. 6.015, de 1973 (TAPR) ...

Mandato em causa prépria — Titulo
hébil para a transmissio de domi-
nio — Requisitos (TJR])

Maria Helena Leonel Gandolfo (Dra.)
— Comentério a acérdao do CSMSP
sobre; Matricula — Imével ji trans-
crito em nome do proprietirio ...

Matricula — Imével adquirido anteri-
ormente ao Cédigo Civil — Falta
de registro que ndo obsta sua matri-
cula no Registro de Iméveis (TAPR)

— Imével j& transcrito em nome do

proprietdrio — Inadmissibilidade
daquela para retificacio de drea
(CSMSP)  woios o sgp sie sppssnn s

Ministério Phblico — Funcéo no pro-
cedimento de divida — Artigo do
Juiz Eduardo Sécrates Castanheira
Sarmento sobre: A didvida no Re-
gistro de Iméveis
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Médulo rural — Fracionamento da drea
em lotes inferiores aquele da regido,
anterior & Lei n. 4.504, de 1964
(Estatuto da Terra) — Inaplicabili-
dade das exigéncias desta lei (CSM-
SP)

— Indivisibilidade — Artigo do Prof.
Afranio de Carvalho sobre: O con-
dominio no Registro de Iméveis ..

Mora — Constituigio — Vide: Com-
premisso de compra e venda.

Notificagio — Promissdrio comprador
de imdvel dc Cooperativa Habita-
cional — Notificacdo pela imprensa
e de modo coletivo — Validade —
Legislag@o especial sobic a matéria
(TIMG)

Nua-propriedade — Natureza juridica
— Alienagdo — Imposto de trans-
missdo — Artigo do Prof. Dilvanir
José da Costa

Nulidade de registro — Loteamento
rural — Falta de aprovacdo pelo
INCRA — Decretagao independen-
temente de acgfio direta — Cancela-
mento ordenado — Aplicagio do
art. 215 da Lei n. 6.015, de 1973
(TAPR) . i

Outorga uxéria — Compromisso de
compra e venda — Imdvel ndo lo-
teado — Requisito essencial ao re-
gistro do contrato (STF)

Pacte comissério — Inadmissibilidade
em contrato de compromisso de
compra ¢ venda — Aplicacio do
art. 765 do Cédigo Civil (2.°TACiv-
SP)

Pacto de retrovenda — Vide: Retro-
venda.

Parcelamento de imével rural — Vide:
Desmembramento.

Parte ideal — Posse localizada confe-

rida a estranho por conddémino —
Inadmissibilidade — Aplicacio dos
arts. 633 e 488 do Cddigo Civil
(TTSP) i s bimmomcnomcenr re oo an sin s s 0
— Venda daquela por condomino a
condémino — Licitude — Aplica-
cio dos arts. 623, n. III, e 1.139
do Cédigo Civil (1.°TACivSP)
Partilha — Estrangeiro domiciliado no
Brasil e falecido na Itdlia — Devem
processar-se na jurisdicio brasileira
o inventério e partilha dos bens por
ele deixados no Brasil (STF)
Passagem forcada — Nio se constitui
em servidao

111

88

91

107

114

Penhora — Direitos de promissirio
comprador — Mandado de cancela-
mento posterior da inscrigdo do
compromisso — Inadmissibilidade
de recusa a4 ordem judicial

— Iméveis contiguos, objeto de trans-
cricdes distintas — Referéncia, no
auto, a edificagdes ndo averbadas —
Irrelevancia para o registro da pe-
nhora, mediante abertura de matri-
cula também distinta (CSMSP) ....

— Imével financiado pelo IPESP —

Impenhorabilidade — Precedentes
— Recurso conhecido ¢ provido
(STF) oo

Posse localizada — Vide: Condo-
minio.

Prenotacao — Titulos objetivando o
mesmo imével — Prioridade — Cri-
tério subsididrio — Prevaléncia do
conteido intrinseco — Registro do
segundo, se o anterior ndo relne os
requisitos necessarios (CSMSP)

Principio da prioridade — Vide:
Prioridade.

Prioridade — Antecedéncia na apre-
sentagio e prenotagdo de titulo obje-
tivando o mesmo imdvel negociado
duas vezes — Critério subsididrio —
Prevaléncia do contetido intrinseco
de ambos os titulos — Registro do
segundo, se o anterior ndo redne os
requisitos necessdrios (CSMSP)

Procuracdo em causa propria — Vide:
Mandato em causa prépria.

Propriedade — Vide: Direito de pro-
priedade.

Protesto contra alienagio de bens —
Medida cautelar — Inexisténcia de
obstdculo ao registro de compra e
venda de imdvel (TJR])

Registro — Cancelamento, por man-
dado, de inscricio de compromisso
de compra ¢ venda — Preexisténcia
de penhora de direitos de promis-
sdrio comprador — Inadmissibili-
dade de recusa & ordem judicial ..

— Cessdio de direitos hereditdrios —
Inadmissibilidade daquele (CSMSP)

— Contrato de compromisso de com-
pra e venda de imével ndo loteado
—  OQutorga uxéria — Requisito
essencial aquele (STF) ...........

— Contrato de locagio — Fundamento
no art. 167, n. I, item 3, da Lei
n. 6.015, de 1973 — Inadmissibili-
dade se o locador ndio for o proprie-
tario do imdével (CSMSP)
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— Efeitos — Presungdo “juris tantum”
de dominio (2.°TACivSP)
— Emissio de debéntures — Cancela-
mento — Indispensabilidade da via
judicial — Procedimento regulado
no Decreto-lei n. 1.344, de 1939
CTIRYY 560 o seanapasessremanes

— Imével adquirido anteriormente ao
Cédigo Civil — Falta de registro
que ndo obsta sua matricula no
Registro de Iméveis (TAPR)

— Imével confiscado posteriormente
A escritura de venda e compra —
Inadmissibiidade do registro desta
(CSMSP)

— TInexisténcia de transcri¢do do regis-

tro anterior de imével rural —
Fato que ndo importa na sua carac-

terizacio como terra  devoluta
ETTSEY  <ccosminmmonnersen sim =3 wss | srosaiovase Al
— Presungdo “juris et de jure” —

Efeitos — Distingdo entre o sistema
francés e o alemdo, adotado na le-
gislagdo brasileira
— Titulo lavrado conforme as leis em
vigor — Posteriores exigéncias le-
gais a respeito — Inadmissibilidade
de recusa ao registro (TAPR)
— Titulos objetivando o mesmo imével
—. Prioridade imposta pelo contetdo
intrinseco — Critério subsididrio da
antecedéncia na prenotagio (CSM-
SP)
— Vide também: Transcri¢do.
Registro de Iméveis — Competéncia
do Oficial para averbagdo de can-
celamento do usufruto mediante re-
querimento, instruido com prova do
falecimento do usufrutudrio — Ve-
rificagio do recolhimento do im-
posto de transmissdo ..............
— Dominio — Reconhecimento pedido
em acdo declaratéria — Improce-
déncia — Apelagdo ndo provida
(2.0 TACIVERY ..0iiiis05 25 e smaleniin i
— Matricula — Imével ja transcrito
em nome do proprietirio que pre-
tende matriculd-lo — Inadmissibili-
dade (CSMSP)
— Problemas relativos aos condomi-
nios — Artigo do Prof. Afrénio de
Carvalho
Registro de loteamento — Vide:
teamento, Loteamento rural.
Rendncia & heranga — Vide: Heranga.
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97

148

135
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30

Retificagdo de drea — Procedimento ju-
dicial — Necessidade da pericia —
Artigo do Juiz Benedito Silvério
Ribeiro

— Processamento —
Averbacio (CSMSP)

Retrovenda — Validade do pacto em
compromisso de compra e venda
quitado, irretrativel e irrevogdvel
(TISE) s.n icesssmravassus e es

Rua — Vide: Abertura de rua.

Ruy Ferreira da Luz (Dr.) — Artigo
sobre: Caracterizagdo dos imdveis

Servidio — Aqueduto — Artigo do
Prof. Hely Lopes Meirelles sobre:
Acdes de vizinhanca

— Vide também: Passagem forgada.

Sucessdo “causa mortis” — Estrangeiro
domiciliado no Brasil e falecido na
Itdlia — Devem processar-se na
jurisdi¢do brasileira o inventdrio ¢ a
partilha dos bens por ele deixados
no Brasil — Recurso extraordinirio
ndo conhecido (STF)

Terra devoluta — Nio se caracteriza
como tal o imével sem transcrigdo
ou registro anterior (TJSP)

Titulo — Apresentagdo e prenotagio
de titulos objetivando o mesmo
imével — Prioridade — Critério
subsididrio — Prevaléncia do con-
teddo intrinseco — Registro do se-
gundo, se o anterior ndo redne os
requisitos necessarios (CSMSP) ...

— Confecgdo conforme as leis em vi-
gor quando da sua layratura —
Posteriores exigéncias legais a res-
peito — Inadmissibilidade de recusa
ao registro (TAPR)

— Exame da validade e legalidade —
Artigo do Juiz Eduardo Sécrates
Castanheira Sarmento sobre: A di-
vida no Registro de Imdveis

Transcricio — Efeitos — Distingdo en-
tre o sistema francés e o alemdo,
adotado na legislagdo brasileira —
Presun¢do “juris et de jure” do re-
gistro imobilidrio (CSMSP)

— Vide também: Registro.

Unificagdo de iméveis — Exigéncia des-
cabida para registro de penhora de
todos — Providéncia facultativa e a
critério do proprietdrio — Aplicagéo
dos arts. 234 e 235 da Lei n. 6.015,
de 1973 (CSMSP)

Requisitos —
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Usucapido e retificacio de drea —
Necessidade da pericia — Artigo do
Juiz Benedito Silvério Ribeiro

Usufruto — Cancelamento por morte do
usufrutudrio — Admissibilidade de
averbacdo a requerimento instruido
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