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ESTUDOS E COMENTARIOS




REGISTRO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA

Pressupostos da inscricio de promessa de venda — Execucio
para cumprimento de obrigacdo de fazer — Substituicdo de
declara¢io negocial *

PARECER
A ESPECIE

Por meio de instrumento particulat
manuscrito, a proprietiria de um imé-
vel rural no municipio de Santa Maria
da Vitéria, Estado da Bahia, prometeu
vendé-lo por Cr$ 1.000.000,00, pregco a
ser pago em duas prestagdes, a primei-
ra das quais no ato de assinatura da es-
critura de venda.

Nesse mesmo documento, declarou a
compromitente haver recebido do com-
promissério, como comeg¢o de pagamen-
to, certa quantia.

Pouco tempo depois, providenciou o
interessado a lavratura da escritura, ten-
do pago o imposto de transmissdo, mas,
para sua surpresa e indignacdo, recusou-
-s¢ a compromitente a assind-la, obsti-
nando-se nessa atitude,

* Transcrito da RT 469/39, com permissio
do autor,

ORLANDO GOMES

Professor Catedrético de Direito Civil da Faculdade

de Direito da Universidade Federal da Bahia

Desconfiado, levou o contrato-promes-
sa a registro para ser devidamente ins-
crito e se tornar oponivel a terceiros,
mas o oficial suscitou divida perante o
juiz da comarca, registrando-o como do-
cumento, no respectivo registro pdblico,
de que ¢ cumulativamente titular.

Pergunta o que deve fazer em defesa
dos seus direitos.

AS QUESTOES

Duas questoes se desdobram na con-
sulta.

A primeira diz respeito aos pressupos-
tos de registro dos compromissos de
venda.

A segunda, a sua exigéncia para auto-
rizar a execugiio especifica.

Para resolver a primeira, necessdrios
se tornam alguns esclarecimentos acerca
das modalidades desse contrato, tam-
bém conhecido como promessa de ven-
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da, a fim de ser classificado o que se
acha sob exame.

Para resolver a segunda, serd preciso
fixar os efeitos da inscricdo imobilidria
do contrato e definir as hip6teses em
que a promessa pode-se converter em
venda por efeito de sentenga judicial
que produza os efeitos da escritura de-
finitiva ndo assinada pelo promitente
vendedor.

AS MODALIDADES DE PROMESSA
DE VENDA

Antes de ingressar em nosso sistema
legislativo o Dec.-lei 58, de 10.12.37,
que dispds sobre o loteamento ¢ a venda
de terrenos para pagamento em presta-
goes, a promessa de venda, raramente
usada, era um contrato preliminar cuja
inexecugdo sujeitava a parte inadim-
plente ao pagamento de perdas e danos
se nio houvessem as partes estipulado
arras penitenciais, hipétese em que o
exercicio da faculdade de arrependimen-
to impedia a conclusdo do contrato defi-
nitivo e se regia pelas regras do Cédigo
Civil.

O Dec.-lei 58 introduziu nova modali-
dade de compromisso de venda, na qual
é proibida a estipulagdo da referida facul-
dade, pelo que a promessa a ele subordi-
nada é necessariamente irretratdvel. Ads-
trita inicialmente aos terrenos loteados,
estendeu-se, pela Lei 649, de 11.3.49,
aos iméveis ndo loteados, ao dar nova
redagio ao art. 22 daquele decreto-lei,
assim concebida: “Os contratos, sem
clausula de arrependimento, de compro-
misso de compra e venda de imé6veis ndo
loteados, cujo prego tenha sido pago no
ato de sua constituicdo ou deva sé-lo em
uma ou mais prestagdes, desde que ins-
critos em qualquer tempo, atribuem aos
compromissérios direito real oponivel a
terceiros e lhes conferem o direito de
adjudicagdo compulséria”.

Em razio de se ter generalizado por
esse diploma legal a promessa irretraté-

vel de venda, coexistem, no Direito pa-
trio, duas modalidades de promessa de
venda: a promessa irretratdvel ¢ a pro-
messa penitencial. Os contratos sujeitos
ao regime legal do Dec.-lei 58 sdo inevi-
tavelmente promessas irretrataveis ou ir-
revogdveis, enquanto os que se acham
previstos na Lei 649 podem ser pro-
messas penitenciais.

COMO SE DETECTA A PROMESSA
IRRETRATAVEL

A promessa penitencial hd de conter a
clausula expressa de arrependimento,
ou, por outras palavras, as partes con-
tratantes tém de estipular a faculdade de
se arrependerem em certo prazo ou na
pendéncia de determinada condigdo (v.
RF 201/187). Se ndo a estipulam, a pro-
messa sera irretratdvel. Autorizam essa
interpretagdo dois argumentos de notavel
forga persuasiva: o primeiro € que a Lei
649 constitui parte integrante do Dec.-lei
58, que instituira, sem alternativa, a pro-
messa irretratavel de venda; o segundo é
que, permitida a cldusula de arrependi-
mento excepcionalmente nas promessas
de venda de iméveis ndo loteados, a lei
permissiva a ela se referiu dando a en-
tender que, se nao for estabelecida (diz:
sem cldusula de arrependimento), a pro-
messa serd irretratavel, conferindo, pela
inscricdo no registro, direito real.

No caso sob exame, ndo foi estipula-
da a clausula de arrependimento. O ins-
trumento da promessa, redigido na for-
ma usual de um recibo, além de ndo
conter a mais leve alusdo a arrependi-
mento, encerra disposigdes, como a que
concerne a escritura definitiva, indicati-
vas de que o intento negocial foi a cele-
bracdo de um contrato de promessa irre-
tratdvel ou irrevogdvel de venda.

E indubitivel que as partes celebra-
ram um contrato de compromisso de
venda constitutivo daquele singular di-
reito real instituido no Dec.-lei 58 ¢ am-
pliado na Lei 649.
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A INSCRICAO

Em relacio a inscricdo no registro
imobilidrio de contratos com esta confi-
guracdo, nenhuma divida se consente.

Prescreve, no art. 178, XIV, a Lei de
Registros Publicos (Dec. 4.857, de
9.11.39, com a redacao do Dec. 5.318,
de 29.2.40) que no Registro de Imdveis
deve ser feita a inscrigdo no Livro 4 da
promessa de compra e venda de imdvel
nio loteado, confirmado o énus nos arts,
186 e 253 do mesmo Regulamento.

A inscrigdo € até obrigatoria para al-
guns escritores que consideram-na for-
malidade necessdria a eficicia do con-
trato entre as partes contratantes e em
relagdo a terceiros (Miguel Maria de
Serpa Lopes, “Tratado dos Registros
Piblicos™, Freitas Bastos, Rio, 1960, 4.2
ed., vol. III/204). Quando verdadeira-
mente o ndo seja, recusada ¢ que ndo
pode ser. Ao Oficial do Registro de Imo-
veis nao compete sequer examinar a na-
tureza da promessa levada a inscricdo,
mas, tivesse ele essa atribui¢do, se limi-
taria, inteligivelmente, a verificar se o
contrato pertencia & categoria regulada
na Lei 649, inscrevendo-o se ndo conti-
vesse a cldusula de arrependimento.

De resto, mesmo a promessa com fa-
culdade de arrependimento pode ser ins-
crita e oponivel a terceiros, conquanto
ndo produza a inscricio os efeitos reais
da promessa sem cldusula de arrependi-
mento (Miguel Maria de Serpa Lopes,
“Curso de Direito Civil”, Freitas Bastos,
Rio, 1957, 2.2 ed., vol. 3.9/239).

Em nenhuma hipétese, pois, hd moti-
vo para suscitagdo de duavida, eis que
nao cabe ao oficial indagar dos efeitos
que produzird uma inscrigio a que estd
adstrito efetuar, por determinacio legal.
Nem lhe assiste direito a decidir que o
documento apresentado seja assentado
ou transcrito em outro registro, como
procedeu por iniciativa prépria e contra
a vontade do consulente. Cumpre-lhe
fazer a inscricdo, somente se recusando

se o conteddo ou a forma do contrato a
desaconselharem.

A FORMA

Visto que a promessa, contraida, co-
mo foi, sem cldusula de arrependimento,
¢ registravel por se subordinar ao regi-
me da Lei 649, examinemos, por ultimo,
se constitui obstaculo a inscri¢io o ter
sido formalizada em instrumento parti-
cular,

A controvérsia a respeito da forma
do pré-contrato de venda vem de longe,
antes mesmo da promulgacdo do Dec.-lei
58, patenteando-se num dissidio juris-
prudencial que terminou, entdo, pelo
triunfo nitido da corrente chefiada, no
STF, pelo Min. Carvalho Mourdo, como
se 1é no acérdio que modificou a orien-
tagdo até entdo vitoriosa que preconiza-
ra o Min. Edmundo Lins (v. Frutuoso
Santos, “Contrato de Promessa de Com-
pra e Venda de Iméveis nao Loteados”,
Livraria Editora da Casa do Estudante
do Brasil, Rio, s/d, p. 72, onde trans-
creve a opinido de Pereira Braga e Phi-
ladelpho Azevedo; Ulysses Braga, “Do
Contrato Preliminar”, Maceié, 1958, p.
74). Com o advento dos diplomas espe-
ciais sobre promessa de venda, a juris-
prudéncia voltou a vacilar sob influén-
cia da doutrina, mas atualmente se
tornou pacifico, nos tribunais, o en-
tendimento de que o contrato preliminar
ndo precisa ter a forma do contrato de-
finitivo (TIMG, RT 432/185; TASP,
RT 427/204; STF, RT 417/421), con-
forme preconizara a doutrina (Pontes de
Miranda, “Comentdrios ao Cddigo de
Processo™, vol. XIV/52; Lopes da Cos-
ta, “Direito Processual Civil”, vol.
1V/216). Nem se justificaria a exigéncia
da escritura piblica nas promessas de
venda de imoéveis, loteados ou nido. Em
nosso Direito é predominante a opinido
de que o contrato preliminar ou pré-
-contrato origina essencialmente uma
obrigacio de fazer — a de contrair o
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contrato definitivo. Quem promete ven-
der ndo pratica um contrato translati-
vo de dominio, consistindo a obrigagdo
fundamental do promitente num “facien-
di”, nio num *“dandi”, aplicando-se a
sua formacgdo, por conseguinte, a regra
geral da liberdade de forma consagrada
no art. 129 do CC. Ora, s¢ a promessa
de venda ndo é contrato translativo de
dominio, ndo ha por que exigir, para a
sua perfeicdo, a escritura piblica. Esta
forma solene nao ¢ exigivel nem mesmo
quando o contrato ¢ oponivel “erga ter-
tius”, como sucede com as que se re-
gem por lei especial (Dec.-lei 58 e Lei
649), eis que um desses diplomas legais
(o Dec.-lei 58) admite, no seu art. 11, o
instrumento particular manuscrito, dati-
lografado ou impresso, ¢ o outro (Lei
649) é simplesmente uma alteragio do
primeiro, sem qualquer repercussio no
problema da forma do contrato.

O argumento Unico que poderia pesar
na querela entre formalistas e antiforma-
listas era o que se extraia do § 2.° do
art. 1.006 do revogado CPC, pelo qual,
“nas promessas de contratar, o juiz as-
sinard prazo ao devedor para executar a
obrigagdo, desde que o contrato preli-
minar preencha as condigdes de valida-
de do definitivo”. Esse preceito legal
nio foi conservado, todavia, no Cédigo
em vigor.

Prevalecendo, pois, o entendimento de
que o escrito particular, mesmo manus-
crito, é vélido como forma do contrato
de promessa de venda, sem cldusula de
arrependimento, de imével ndo loteado,
razio alguma existe que impega ou de-
saconselhe sua inscri¢do no registro imo-
bilidrio.

A EXECUTORIEDADE

Facilitada, desse modo, a constituigdo
das promessas de venda, necessdrio se
fazia dar-lhes plena e perfeita executo-
riedade, assegurando-lhes execugdo “in
natura”.

Autorizaram-na, quanto ao Ccompro-
misso que disciplinaram, os diplomas le-
gais respectivos (Dec-lei 58 e Dec.
3.079), mas a execugdo especifica do
contrato de compromisso de compra e
venda de terreno loteado foi disciplinada
sistematicamente no antigo Coédigo de
Processo Civil de 1939 (arts. 346-347),
que instituira a adjudicagdo compulséria
do lote ao comprador, determinada, em
sentenga, pelo juiz da agdo especial.

Através desse meio judicial oferecido
ao compromissério, afastaram-se as dd-
vidas quanto a possibilidade de execugdo
especifica da obrigacdo de fazer oriun-
da desse contrato preliminar.

Tal possibilidade era restrita, porém,
A promessa irretratédvel de venda previs-
ta e regulada nas citadas leis especiais,
e, ainda assim, com dividas a respeito
dos seus pressupostos. S6 o novo Cé-
digo de Processo Civil viria generalizar
a executoricdade especifica das obriga-
coes de fazer, eliminando, como demons-
traremos adiante, as dissensbes a res-
peito da extensdo a todas as promessas
de venda, inscritas ou ndo no registro
imobilidrio, na chamada *“adjudicagio
compulsoria”.

A NECESSIDADE DA INSCRICAO

Alguns escritores, entre os quais me
incluia (v. “Direitos Reais”, Forense,
Rio, 1973, 4.2 ed., p. 382), sustentaram
que a execugdo coativa em forma espe-
cifica era um efeito da anotagao pre-
ventiva realizada com a inscricio da
promessa no registro imobilidrio, que
imprimiria ao direito do compromissario
o carater de um direito real por forga
de qualificagdo legal. Entendia, e sus-
tentei em outra obra (“Contratos”, Fo-
rense, Rio), que a promessa bilateral de
venda com cldusula de arrependimento
¢ um contrato que ndo admite execugio
especifica, ensejando, com essa afirma-
cdo, a falsa interpretagdo de que tal
execugdo teria como pressuposto insubs-
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tituivel a inscri¢do, sendo efeito da na-
tureza real do direito do compromissario.
Nio afirmei, entretanto, o que me atri-
buem. Oportuno me parece, pois, escla-
recer que a execugao coativa em forma
especifica € intuitivo corolario da irre-
tratabilidade de promessa de venda ine-
xecutada, ndao de sua inscricio no re-
gistro imobilidrio. A promessa peniten-
cial, mesmo que tenha sido inscrita, ndo
pode ser executada “in natura”, pela ra-
zdo obvia de que ao promitente vende-
dor assiste o direito contratualmente es-
tabelecido de exercer, a seu talante, an-
tes de assinar a escritura definitiva, a
faculdade de arrependimento. Certo é,
com cfeito, que a adjudicagdo compulsé-
ria por intervengdo do juiz resulta nao
da inscricio ou da particularidade de
ter o compromissario direito real, mas
de haver contraido, sem poder arrepen-
der-se, uma obrigagio dc fazer consis-
tente em emitir declaragao negocial que
¢ suprivel por sentenca judicial. Cor-
reta €, nesses termos, a tese sufragada,
no particular, pela melhor doutrina
(Cons. Martinho Garcez Neto, “Obriga-
¢oes e Contratos”, ed. Borséi, Rio, 1969,
p. 284; Eduardo Espinola, “Dos Contra-
tos Nominados no Direito Civil Brasi-
leiro”, Gazeta Judicidria Editora, Rio,
1953, p. 65, nota 25). Desses ensina-
mentos ¢ da légica do sistema, é de se
inferir que para executar coativamente
em forma especifica uma promessa irre-
tratdvel de venda nido € preciso regis-
tra-la, isto é, proceder a sua inscri¢io
no registro imobilidrio.

O REGISTRO E A EXECUCAO ES-
PECIFICA

Desde a ldcida observagdo do Min.
Orosimbo Nonato no brilhante voto pro-
ferido no RE 11.049 e publicado no
DJU de 10.8.1951, alertando para a
falha da técnica juridica e conseqiiente
confusdo do legislador entre executivi-
dade especifica e natureza real do direi-
to do compromissirio, vem a doutrina

tentando demonstrar que a inscricio da
promessa no Registro de Iméveis nio é
a causa da admissibilidade da execugio
“in specie”. Esta modalidade de execu-
¢ao resulta do principio geral de que
toda obrigacdo deve ser cumprida tal
como se pactuou (Frutuoso Santos, ob.
cit.,, p. 135) ou particularmente da irre-
tratabilidade do compromisso. Sustenta-
ram respeitdveis doutrinadores (Eduar-
do Espinola, ob. cit., p. 65; Altino Por-
tugal, “Promessa de Compra e Venda
de Imdveis”, p. 61; Martinho Garcez
Neto, ob. cit., p. 286) que a adjudicagio
compulséria se verifica em fungdo da
irretratabilidade da promessa, ¢ nio em
conseqiiéncia da sua inscrigdo,

Dessa tese tiram-se duas relevantes
conclusdes: 1.%) a promessa de venda
com clausula de arrependimento ndo
admite execugdo coativa em forma espe-
cifica, embora tenha sido inscrita no re-
gistro imobilidrio; 2.2) a promessa irre-
tratavel, ainda que irregistrada, compor-
ta, em tese, cxecucdo especifica (ac. do
TIMG, RT 412/408; RF 209/199).

A segunda conclusdo encontrava resis-
téncia nos tribunais, ndo tanto porque
a Lei 649 tenha redagdao ambigua, que
leva a considerar necessdria a inscrigdo
para a adjudicagdo compulséria, mas
porque o art. 1.006, § 2.9, do antigo
CPC exigia que o contrato preliminar
preenchesse as condigdes de validade do
definitivo, nas promessas de contratar,
nio obstante regular especialmente a ad-
judicagdo compulséria no capitulo dedi-
cado ao loteamento e venda de imdveis
a prestagio.

A NOVA SOLUCAO

O novo Cédigo de Processo Civil lim-
pou a drea para a aceitagio em sentenca,
independentemente da inscrigiio, da exe-
cugdo coativa em forma especifica da
obrigagdo de emitir a declaragido nego-
cial contraida em promessa irretratavel
de venda.
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Origina esse contrato preliminar, no
entendimento dominante, uma obrigacao
de fazer, ndo tendo prosperado a licdo
de Chironi, pela qual o objeto da pro-
messa de venda consistiria em um “da-
re”’, e ndo em um “facere”. O direito
do compromissario pode, assim, ser exer-
cido por via processual mediante exe-
cugdo especifica, uma vez que o fazer
é, no caso, o meio essencial e necessd-
rio para lhe proporcionar o gozo de um
bem infungivel, s6 permitido extrajudi-
cialmente com a cooperagio do devedor
(Montesano, “Condanna Civile e Tutela
Esecutiva”, Eugenio Jovene, Ndpoles,
1965, p. 132).

Tratando-se, pois, do descumprimen-
to de uma obrigacdo de fazer exigivel
“in specie”, o credor, seja qual for a
fonte do seu direito, pode promover a
sua execugdo nos termos do regime esta-
belecido nos arts. 632 a 645 do CPC
em vigor, independentemente da inscri-
¢do do contrato no Registro de Imdveis.
Reza, com efeito, o art. 639 do citado
Codigo: “Se aquele que se comprome-
teu a concluir um contrato ndo cumprir
a obrigagio, a outra parte, sendo isso
possivel e ndo excluido pelo titulo, po-
dera obter uma sentenga que produza o
mesmo efeito do contrato a ser firmado”.

Na promessa de venda, o promitente
vendedor compromete-se a outorgar a es-
critura definitiva de compra e venda,
proporcionando o titulo cuja transcri¢do
lhe dard a propriedade do bem. Com-
promete-se, portanto, a concluir um
contrato. A recusa de conclui-lo abre
margem 2 pretensio adjudicatéria, po-
dendo o promitente comprador pleitear
sentenca que produza o mesmo efeito
do contrato, isto é, que possa ser trans-
crita no registro imobilidrio para o mes-
mo fim.

O exercicio do direito de promover
execucio coativa em forma especifica
depende de duas condigdes: 1.2) ndo
estar excluido, pelo contrato, o supri-

mento judicial da declaragdo nio emiti-
da; 2.2) ndo estar cumprida, nem ofere-
cida, a prestagao do exeqiiente.

No caso, ndo houve exclusdo, eis que
somente ocorre se hd, no contrato, cldu-
sula de arrependimento. Foi demonstra-
do linhas atrds que a espécie sob exame
configura uma promessa irretratdvel de
venda. Se alguma didvida pairasse quan-
to a essa qualificagdo, estaria dissipada
pela assinatura da promitente vendedo-
ra na guia para o pagamento do imposto
de transmissdo, indicativa e confirma-
téria de que, ainda quando fosse pro-
messa com faculdade de arrependimento,
teria deixado de ser por se entender que,
assinando-a, ela abdicara do suposto di-
reito de se arrepender (Miguel Maria de
Serpa Lopes, ob. cit., pp. 231-238).

A exigéncia do cumprimento da obri-
gagio que incumbe ao exeqiiente encon-
tra-se no art. 640 do mesmo Cédigo e
s6 se faz nos contratos que tenham por
objeto a transferéncia da propriedade de
coisa determinada. O consulente pagou
apenas um sinal, comprometendo-se a
pagar metade do preco no ato de assi-
natura da escritura e a outra metade um
ano depois. Cumpre-lhe, nestas condi-
¢oes, oferecer, para ser acolhida a acdo,
a sua prestagdo, consignando-a com a
peticdo inicial — a parcela exigivel de
Cr$ 500.000,00.

Condenada que seja, finalmente, a
promitente vendedora a emitir declara-
¢io de vontade (outorga da escritura de-
finitiva), a sentenca condenatéria produ-
zird todos os efeitos da declaragio ndo
emitida, tdo logo transite em julgado
(CPC, art. 641).

CONCLUSAO

Em face da duavida levantada pelo
oficial do Registro de Imoéveis, deve o
consulente dirigir-se, por peti¢do, ao juiz
da comarca, expondo as razbes da sua
improcedéncia e legitimidade da inscri-
¢do pleiteada.
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Nio obstante a desnecessidade do re-
gistro para ajuizar pedido de condenagio
da outra parte a firmar a escritura defi-
nitiva de venda, a insisténcia pela inscri-
¢do do instrumento particular no registro
imobilidrio justifica-se, porque esse re-
gistro € uma anotacdo preventiva, que
impede a venda de bem a terceiro, cons-
tituindo, conseqiientemente, uma garan-
tia para a adjudicacdo compulséria. Ne-
nhum obstdculo existindo para impedi-lo,
é, pelos motivos indicados, aconselhivel
a sua promogao.

Quando, porém, nio possa obté-lo,
deve o consulente promover, de logo, a
medida cautelar idénea a salvaguarda
do seu direito, oferecendo um protesto,
para conhecimento publico, de que exer-
cerd, no prazo da lei, o dircito de obter
sentenga que produza os mesmos efeitos

do contrato que a outra parte se recusou
a firmar.

No curso dos 30 dias seguintes, pro-
pord o consulente a agdo para obter,
nos termos dos arts. 639 ¢ 641 do CPC,
a transferéncia de propriedade do imé-
vel prometido a venda mediante senten-
¢a que produza o mesmo efeito que o
contrato nao firmado de venda, “neces-
sdrio nao sendo — repita-se — que o
compromisso (contrato preliminar) te-
nha a forma do instrumento definitivo,
bastando, em suma, que tenha validade,
eficicia e regularidade que a lei exi-
ge para sua constituicio” (Mendonga
Lima, “Comentdrios ao Cédigo de Pro-
cesso Civil”, Forense, Rio-Sio Paulo,
1974, vol. VI, t. 1I/758).

E o parecer.
Salvador, outubro de 1974.
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CONSULTA

A Imobilidria e Construtora C...
Ltda., sociedade por cotas com domi-
cilio nesta Capital, através de seu ilus-
tre Advogado, dd-me a honra de pedir
meu parecer sobre uma série de proble-
mas que vem enfrentando em sua ati-
vidade comercial e relacionados com o
negécio de vendas de terrenos loteados,
a prestagdo.

A questio principal com que se de-
fronta a consulente é a do inadimple-
mento das obrigagbes assumidas pelos
eventuais adquirentes, quer em caso de

* O parecer é de 30.7.79, anterior, portan-
to, 2 Lei 6.766, de 19.12.79, que modificou
disposi¢des do Dec.-lei 58/37 (N. da R.).

contratos de compromisso de venda e
compra devidamente formalizados e ins-
critos na respectiva circunscri¢do imo-
bilidria, quer em casos em que O com-
prador em perspectiva apenas d4 um si-
nal, reservando o lote, sem que haja
transferéncia de posse ou registro imo-
bilidrio.

As duas hipéteses poderdo melhor se
caracterizar através de exemplos. Por
vezes, o candidato & compra faz um pré-
-contrato, ocasido em que a Imobilidria
recebe a titulo de arras uma pequena ci-
fra, reservando, desde logo, o lote que
vem descrito no instrumento; no mesmo
ato é concedido ao comprador em pers-
pectiva um prazo para completar e para
assinar o contrato de compromisso, for-
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malizando, assim, o negécio. Ocorre que
esse comprador jamais aparece nova-
mente. Como proceder?

No outro caso, o contrato ¢ formali-
zado e devidamente registrado, surgindo,
assim, em favor do promissdrio compra-
dor, o direito real derivado de promessa
irretratidvel de venda. Apés pagar a
prestagdo inicial e umas poucas outras, o
promissario deixa de pagar as subse-
qiientes. Como proceder neste caso?

Duas outras circunstincias devem ser
ponderadas. A primeira diz respeito a
existéncia, em todos os instrumentos, da
clausula resolutiva, expressa, onde se
consigna a rescisdo da avenga na hipé-
tese de nfio pagamento das prestacoes
vencidas; a segunda concerne i transfe-
réncia de posse ao promissdrio compra-
dor quando o contrato preliminar de
promessa de venda e compra é formali-
zado e registrado.

Ocorre, neste tltimo caso, que, fre-
gientemente, o promissdrio moroso, to-
mando a posse precdria do imével, le-
vanta benfeitorias no terreno, benfeito-
rias essas que, por for¢ga do contrato,
serao, em caso de inadimplemento, por
aquele perdidas, ndo lhe cabendo, em
qualquer hipétese, direito de retengdo.

Nalguns casos em que o promissirio
comprador pagara uma ou algumas pres-
tagbes e o compromisso nao fora inscri-
to ou a inscricio fora cancelada legal-
mente, a consulente, através de seus
prepostos, retomou o terreno abandona-
do. Tal solugdo, embora de legalidade
indiscutivel, em alguns casos tem trazi-
do incémodos considerdveis, pois o pro-
missario relapso apresenta queixa i Po-
licia, alegando que o terreno de sua pro-
priedade foi vendido mais de uma vez.
Tal alegacdo dd vaza & abertura de in-
quérito, que, embora, naturalmente, nio
prospere, envolve a tomada de depoi-
mento pessoal, de audiéncia de testemu-
nhas; enfim, uma série de incémodos que
conviria evitar.

A consulente, contando com muitos
milhares de prestamistas, tem, natural-
mente, algumas dezenas, senio cente-
nas de casos como os acima referidos, o
que vale dizer que em geral tem igual
numero de acGes de reintegragio de
posse.

O problema da rescisio do contrato
de compromisso de venda e compra de
terrenos loteados foi originalmente dis-
ciplinado pelo art. 14 do Dec.-lei 58,
de 10.12.37, regra repetida por artigo
de igual nimero do Regulamento baixa-
do com o Dec. 3.079, de 15.9.38. Tais
dispositivos foram modificados pelo
Dec.-lei 745, de 7.8.69, que nio sé
permitiu que a interpelacdo para consti-
tuicio do devedor em mora se fizesse
pelo Cartorio de Registro Civil de Ti-
tulos ¢ Documentos, em vez de sé-lo
pelo oficial do Registro de Iméveis, co-
mo exigido naquelas primeiras leis, co-
mo também reduziu o prazo para pur-
gagido do retardamento de 30 para 15
dias.

A consulente vem seguindo religio-
samente o mandamento legal e, assim,
somente apds a exaustio do prazo para
emenda da mora € que tem ajuizado os
pedidos de reintegracio de posse. Em
geral ndo logra obter a reintegragio li-
minar, tomando o processo, em quase
todos os casos, curso ordindrio. A jus-
tificavel lentiddo da Justica faz com que
a decisio demande longo espago de
tempo para ser proferida, o que lhe
acarreta sérios prejuizos, pois os lotes
litigiosos, que sao o objeto de seu ne-
g6cio, ficam bloqueados e fora de co-
mércio durante meses, se nio anos.

Uma circunstincia que merece ser
apontada ocorre quando os promissa-
rios compradores, apés o negdcio, mu-
dam de domicilio e nfo mais sdo encon-
trados, deixando, assim, nio sé de aten-
der a interpelagdo para virem purgar a
mora como, também, de acudir a cita-
¢do inicial, quando convocados para a
lide, por editais. Nessa hipétese, o Dr.
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Curador de Ausentes ndo sé reclama
providéncias delongadas para localizar o
revel como, por vezes, contesta o feito
por negagdo geral, chegando, ndo raro,
a recorrer da decisio de primeira ins-
tancia que, reconhecendo a rescisio do
contrato, julga procedente o pedido de
reintegragdo de posse.

Em face dessas circunstincias de fa-
to, expostas com algum pormenor, a
consulente formula as seguintes séries de
quesitos.

1. Havendo o Dec.-lei 745/69 alte-
rado o art. 14 do Dec.-lei 58/37, embo-
ra nio tenha mencionado igual artigo do
Regulamento de 1938, qual a forma de
agir da Imobilidria? Como deve fazer
a interpelacdo do devedor e que prazo
lhe deve conceder para purgar a mora?
Qual o local onde o promissdrio com-
prador deve ser notificado para emen-
dar sua mora?

2. Havendo o promissirio compra-
dor desatendido a interpelagdo para a
purga da mora, o contrato fica rescin-
dido de pleno direito, ou deve a consu-
lente pedir a declaragdo de rescisio,
cumulada com a reintegragio de pos-
se? Em seu pedido de reintegragdo de
posse pode pleitear a concessdo liminar
da medida? Seri licito ao réu, no curso
da lide, depositar a importincia de seu
débito para elidir os efeitos da rescisdo
contratual e os efeitos da agdo posses-
soria?

3. Qual o procedimento para a no-
tificagdo dos promissirios compradores
residentes em outras comarcas que nao
a da situagdo do imével e para citd-los
da subseqiiente ac@o judicial (note-se
que nos contratos se elege foro especi-
fico para dirimir as questdes deles deri-
vadas)? Como proceder com aqueles
adquirentes que se encontram em lugar
incerto ou nio sabido? E razoavel ou,
mesmo, juridica a atitude de alguns re-

presentantes do Ministério Publico, con-
testando por negagdo geral o pedido de
reintegracio de posse formulado pelo
promitente vendedor e, mesmo, chegan-
do a apelar de sentenga que a este deu
ganho de causa?

4. Como se disse acima, casos ha em
que existe apenas um pré-contrato, em
que o comprador em perspectiva apenas
ofereceu pequena cifra a titulo de arras ¢
onde as partes se obrigaram a, dentro
de certo prazo, celebrar contrato de
compromisso de compra e venda; neste
pré-contrato, ndo ha transferéncia de
posse e, como ndo se trata de contrato,
nio hé inscricdo no Registro de Imébveis.
Em tal hipétese, pergunta-se: apos ha-
ver o devedor moroso desatendido a in-
terpelagio para firmar o contrato de
compromisso € assim se revelar ina-
dimplente, pode a Imobilidria conside-
rar-se desligada do pré-contrato e ven-
der a terceiro o lote objeto do negdcio
rescindido?

A anélise dos problemas acima susci-
tados e a resposta aos quesitos formula-
dos serd objeto do presente parecer.

PARECER

1. O principal problema tedrico
constante da consulta é o do alcance da
importante modificacdo trazida pelo
Dec.-lei 745, de 7.8.69, ao regime ado-
tado pelo Dec.-lei 58/37, para caracte-
rizar a mora do promissdrio comprador
e a conseqiiente rescisdo dos contratos
de compromisso de venda ¢ compra de
iméveis vendidos a prestagéo.

2. Como é sabido, o diploma de
1937 veio atender a um reclamo, criado
pela enorme difusdo da venda de terre-
nos loteados a prestacdo, € seu intuito
bésico foi o de proteger o promissirio
comprador, presumivelmente a parte
mais fraca na relagdo juridica contratual.
De modo que editou numerosas normas
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nesse sentido, tais a exigéncia de regis-
tro na circunscricio imobiliaria dos ti-
tulos dominiais ¢ do plano de lotea-
mento, o arquivamento do contrato-ba-
se, a atribuigdo de direito real com a
oponibilidade “erga omnes” e o direito
a adjudicagdo compulséria ete.

3. Dentre as normas inovadoras, con-
signadas naquela lei, encontrava-se a de
seu art. 14, que, no mesmo propdsito
de proteger o inquilino, tirava eficdcia
da cldusula resolutiva expressa e so
admitia a caracterizacio da mora do
comprador ¢ a conseqiiente rescisdo do
negdcio apés o transcurso do prazo de
30 dias, apés a notificagdo do promis-
sdrio para vir pagar seu débito vencido.
Tal notificacdo deveria ser feita pelo
oficial do Registro de Imdveis, que era
também a pessoa competente para certi-
ficar o ndo pagamento e assim conver-
ter a mora, agora comprovada, em ina-
dimplemento absoluto. De posse da cer-
tidio de ndo haver sido efetuado o pa-
gamento, em cartorio, tinha o alienante
a prerrogativa de obter do oficial que
cancelasse a averbacio do contrato, don-
de resultava a extincdo do direito real
que incidia sobre o imével. Transcrevo,
para facilidade de entendimento, esse
importante dispositivo legal: “Art. 14.
Vencida e ndo paga a prestagio, consi-
dera-se o contrato rescindido 30 dias de-
pois de constituido em mora o devedor.

“§ 1.9, Para este feito serd ele inti-
mado a requerimento do compromiten-
te, pelo oficial do registro, a satisfazer
as prestagOes vencidas e as que se ven-
cerem até a data do pagamento, juros
convencionados e custas da intimagio.

*§ 2.°. Purgada a mora, convalesce-
ri 0 compromisso.

“§ 3.2, Com a certidio de nido haver
sido feito pagamento em cartério, os
compromitentes requererdo ao oficial do
registro o cancelamento da averbagdo.”

4. As dunicas modificagdes trazidas
pelo Dec.-lei 745/69 ao sistema vigente
foram: a) permitir que a notificagio do
promissirio comprador, para vir resga-
tar seu débito vencido, sob pena de res-
cisao do contrato, fosse feita nio exclu-
sivamente pelo Cartério de Registro de
Imoveis, mas pelos Cartérios de Regis-
tro de Titulos e Documentos; b) res-
tringir o prazo para 15 dias, para o pro-
missdrio purgar a mora.

5. Assim sendo, no momento atual,
0 compromitente vendedor, através de
qualquer oficial do Registro de Titulos,
notifica o compromissirio moroso para
que dentro do prazo de 15 dias, a contar
do recebimento da notificaciio, pague as
prestacOes em atraso, no Cartério do Re-
gistro de Iméveis da circunscricio em
que o prédio se encontrar. Se o promis-
sario acudir a notificagio e purgar a
mora, convalesce o compromisso. Se
o ndo fizer, o oficial daquele Registro de
Iméveis certificard o inadimplemento e
a requerimento do promitente cancelara
a averbagdo existente, extinguindo-se o
direito real dela resultante. O mesmo
ocorrera se a notificagio for judicial.

6. A notificagdo pelo oficial do Re-
gistro de Titulos e Documentos tem efi-
cdcia idéntica a feita pelo oficial do Re-
gistro de Iméveis, pois, como ambos
ttm fé piblica, a autenticidade da cer-
tiddo de um ¢ igual & do outro. O que
¢ importante é que através da palavra
do oficial piblico se tenha a certeza de
que o devedor foi realmente notificado.
O essencial, entretanto, € que da inti-
magdo conste que o pagamento deverd
ser efetuado no Cartério do Registro de
Iméveis, pois s6 o oficial dessa serven-
tia tem competéncia para certificar o
inadimplemento, se este ocorrer, e sé
mediante tal certiddo se obtém o can-
celamento da inscricdo e a extingdo do
direito real que antes desse cancelamen-
to existia.
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7. A rescisio do contrato indepen-
de de pronunciamento judicial, pois, co-
mo diz a lei, ela decorre do inadimple-
mento, verificado da mera certiddo do
oficial do Registro de Iméveis, no sen-
tido de que, notificado, o devedor ndo
acudiu a notificagdo ou, acudindo, nao
satisfez o débito. De modo que a partir
do verificado e certificado inadimplemen-
to, ndo existe mais relagdo juridica de
cardter pessoal entre os contratantes; e
a partir do cancelamento da averbagdo,
como j4 foi reiteradamente afirmado, ex-
tingue-se o direito real de que o promis-
sdrio comprador era titular.

8. Desde esse momento a posse que
o promissario, por forga do contrato,
exercia torna-se posse injusta, ensejan-
do a agdo de reintegragdo de posse.
Aliss, se a rescisdo tiver ocorrido a me-
nos de ano e dia, deve o juiz, a meu
ver, expedir de pronto o mandado limi-
nar, pois a certidio do oficial pablico
no sentido de que o contrato se €n-
contra rescindido e de que foi cancela-
da a averbagdo consitui prova adequada
da irregularidade daquela posse.

9. O direito de reten¢do é um dos
vérios meios diretos de defesa que a lei,
excepcionalmente, confere ao titular de
um direito. Consiste na prerrogativa,
concedida pela lei ao credor, de conser-
var a coisa alheia além do momento em
que a deveria restituir, em garantia de
um crédito que tenha contra o credor ¢
decorrente de despesas feitas ou perdas
sofridas em razio da coisa. Constitui
um meio de defesa do credor, no sentido
de que atua como elemento compulsivo,
incidente sobre o espirito do devedor,
pois a recuperagio da coisa s6 lhe serd
possivel se efetuar o pagamento do dé-
bito.

10. Por outro lado, embora se pu-
desse discutir da validade da cldusula
no que concerne as benfeitorias necessa-
rias, cumpre notar ser perfeitamente li-

cito s partes estipularem que da resci-
sio do contrato resultard a perda, para
o contratante, das benfeitorias dteis.
Disse ser discutivel a validade da estipu-
lagio em relagdo as benfeitorias neces-
sarias porque ela poderia, eventualmente,
colidir com o principio geral que veda
o enriquecimento sem causa. Mas, rea-
firmo, no que diz respeito as benfeito-
rias tteis e obviamente as voluptudrias,
davida nenhuma pode existir quanto a
validade da convengdo que as deixe ir-
ressarcidas.

11. Benfeitorias necessdrias s@o as
que tém por fim conservar a coisa ou
evitar que se deteriore (CC, art. 63, §
1.9); a lei assegura ao possuidor que as
levantou o direito a ser por elas indeni-
zado, porque tais benfeitorias deveriam
ser inexoravelmente efetuadas, quer pe-
lo possuidor, quer pelo proprietario; des-
se modo, negado o ressarcimento ao pos-
suidor que as ergueu, experimentaria ele
um empobrecimento, paralelo ao enri-
quecimento sem causa do proprietério.

12. O mesmo, entretanto, ndo se da
quando se trata de benfeitorias Tteis.
Tais benfeitorias apenas aumentam oOu
facilitam o uso da coisa e, obviamente,
sio do interesse do possuidor, ¢ ndo do
proprietério. Portanto, 0 fato de elas
ficarem irressarcidas, se assim se conven-
cionou, ndo afronta nenhum principio
legal e a convengdo ndo colide com ne-
nhum preceito de ordem publica.

13. Desse modo, se o contrato de
compromisso de venda e compra estipu-
lar que o nio pagamento das prestagOes
o rescindird, com a perda, por parte do
promissario impontual, das construcdes
por ele levantadas no imével, tal clau-
sula é de rigorosa legalidade e, por for-
ca dela, rompido o contrato, nenhum
crédito surge a favor do inadimplente.
Ora, ndo havendo crédito, a ser exigido
do proprietdrio, nao se pode falar em
direito de retengdo.
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14. E freqiiente, no campo dos ne-
gécios de venda de terrenos lotcados a
prestagido, que o candidato a aquisicdo
de um lote, nio podendo integralizar
todo o montante da entrada pedida pelo
vendedor, firme com ele apenas um pré-
-contrato, onde, entregando um peque-
no sinal, reserva para si o lote. Nesse
caso, somente quando houver pago a to-
talidade da prestagdo inicial sera assina-
do o contrato de compromisso de venda
e compra. Se deste dltimo contrato cons-
tar clausula de irretratabilidade e se for
ele inscrito no Registro de Iméveis, sur-
gird, em favor do promissirio, um di-
reito real cujo conteddo, basicamente, é
a oponibilidade “erga omnes” e o di-
reito 4 adjudicagiio compulséria.

15. Por conseguinte, antes da assi-
natura desse ultimo instrumento, existe
apenas uma obrigacdo, por parte do
alienante, de outorgar aquela escritura
se a parcela da entrada for paga no
prazo ajustado. Mas, obviamente, nio
cabe ao candidato a compra direito a
posse, que lhe ndo foi transferida, nem
qualquer outra prerrogativa, senio a de
exigir que lhe seja outorgado o com-
promisso, se ele adimplir a obrigagio
assumida, de completar a entrada.

16. Os dinheiros recebidos como si-
nal constituem arras confirmatérias e,
nos termos do art. 1.094 do CC, fir-
mam a presun¢ao de acordo final e tor-
nam obrigatério o contrato. De modo
que, por ocasido da recepgido das arras,
surgem obrigagOes reciprocas das par-
tes, a que as recebeu de outorgar o
contrato, a que as deu de completar sua
prestagdo. Entretanto, a obrigacio da
primeira se dilui e se desfaz se a segunda
ndo cumprir a dela, pois nos contratos
bilaterais a prestagio de uma das par-
tes tem por causa e por razdo de ser a
prestagdo que a outra se comprometeu a
dar. Alids, no caso de o contratante que
forneceu as arras dar causa A rescisio

do contrato, ele as perde, em beneficio
do outro (CC, art. 1.097).

17. As arras perdidas pelo contra-
tante que as forneceu e descumpriu o
contrato funcionam, no caso, como cl4u-
sula penal e representam a indenizacfio
das perdas e danos, fixadas previamente
e a “forfait”, presumivelmente experi-
mentadas por quem as recebeu. De modo
que o rompimento automdtico do pré-
-contrato, derivado da inadimpléncia do
comprador, desliga as partes de qualquer
vinculo juridico porventura existente no
passado.

18. Feitas essas consideragbes preli-
minares de cardter juridico, passamos a
responder aos quesitos, reproduzindo ca-
da série de per si.

PRIMEIRA SERIE DE QUESITOS

Havendo o Dec.-lei 745/69 alterado
o art. 14 do Dec.-lei 58/37, embora nio
tenha mencionado igual artigo do Re-
gulamento de 1938, qual deve ser a
forma de agir da Imobilidria? Como de-
ve fazer a interpelacdo do devedor e que
prazo lhe deve conceder para purgar a
mora? Qual o local onde o promissirio
comprador deve ser notificado para pur-
gar a mora?

RESPOSTA A PRIMEIRA SERIE DE
QUESITOS

1. O fato de o Dec.-lei 745/69 nio
ter feito referéncia ao Regulamento bai-
xado com o Dec. 3.079, de 15.9.38,
em nada altera as consideragdes acima
formuladas, pois a omissio de qualquer
mengdo a ele na lei nova ndo significa
que nio o tenha revogado naquilo que
com ela for incompativel.

1.1. A lei posterior revoga a ante-
rior quando expressamente o declare,
quando seja com ela incompativel ou
quando regule inteiramente a matéria
de que tratava a lei anterior (art. 2.°,
§ 1.9, do CC). Ora, havendo o Dec.-lei
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745/69 determinado que a notificacdo
ao locatério moroso poderd ser feita por
intermédio do Cartério de Titulos e Do-
cumentos ¢ que O prazo para purgagao
da mora passard a ser de 15 dias, fez
com que ele revogasse, nessa parte e s6
nela, o art. 14 do Dec. 3.079/38, que
dispunha diferentemente. Isso porque a
disposi¢cdo deste dltimo artigo se tornou
incompativel, no que a contraria, com a
disposicdo da lei posterior. Assim, a refe-
réncia aquele decreto, pela lei nova, pa-
ra efeito de revoga-lo parcialmente, era
totalmente supérflua.

1.2. Por conseguinte, o Dec.-lei
745/69 esta em pleno vigor. Desse mo-
do, em caso de os promissdrios compra-
dores deixarem de pugar qualquer das
prestagdes devidas, deve a consulente
notifica-los para que, dentro em 15 dias,
paguem as prestagdes vencidas e as que
se vencerem até a data do pagamento,
acrescidas dos juros, das custas, dos
impostos e taxas quando por eles te-
nham-se obrigado, bem como a multa
moratéria (art. 14, § 1.9, do Dec.
3.079/38). O devedor moroso deve ser
notificado para efetuar o pagamento ao
oficial da circunscricio imobilidria do
imével, a quem, embora ndo seja neces-
sario, convém dar ciéncia dos termos da
notificacdo.

1.3. E Gbvio que, se 0 promissario
atender aos termos da notificagdo, o
contrato convalesce e a relagdo juridica
contratual permanece invulnerada.

1.4. Caso, entretanto, depois de in-
timado, o promissdrio ndo acudir & no-
tificacdo, ou, acudindo-a, ndo pagar o
débito existente, o oficial do Registro de-
vera certificar o inadimplemento. De
posse de tal certiddo, a consulente reque-
rerd ao oficial do Registro o cancela-
mento da averbacao.

SEGUNDA SERIE DE QUESITOS

Havendo o promissdrio comprador
desatendido a interpelagdo para a purga

da mora, o contrato fica rescindido de
pleno direito, ou deve a consulente pe-
dir a declaracio de rescisdo, cumulada
com a reintegragio de posse? Em seu
pedido de reintegragdo de posse pode
pleitear a concessdo liminar da medi-
da? Sera licito ao réu, no curso da lide,
depositar a importancia de seu débito
para elidir os efeitos da rescisdo contra-
tual e os efeitos da agdo possessoria?

RESPOSTA A SEGUNDA SERIE DE
QUESITOS

2. Duas hipdteses podem ocorrer. A
primeira é a do promissirio comprador
ser notificado e desatender aos termos
da notificacdo; a segunda € a de ndo
ser ele encontrado, por ser desconheci-
da a sua residéncia, achando-se ele,
portanto, em lugar incerto ou néo sabido.

2.1. Na primeira, como se viu, tal
fato serd certificado pelo oficial do Re-
gistro e, a seguir, a requerimento da
Imobilidria, cancelada a averbagdo. Na
segunda hipétese, a intimagdo serd feita
por edital resumido, publicado duas ve-
zes, pelo menos, no jornal oficial respec-
tivo ¢ em jornal da sede da comarca de
eleicdo, ou no da situacdo do imdvel,
ou, em sua falta, em outro que nela cir-
cule. Em tal edital o devedor € intimado
a pagar seu débito no Cartério de Regis-
tro de Imoveis; decorridos 10 dias da
Gltima publicagdo, haver-se-d por feita
a intimagio (Dec. 3.079/38, art. 14, §
3.9, 2.2 alinea).

2.2. Se a mora ndo for purgada nes-
ses 10 dias, a Imobilidria, juntando cer-
tidio do Cartério de Registro de Ti-
tulos e Documentos de que o devedor
nio foi encontrado em sua residéncia e
c6pias dos editais por onde foi este
notificado, terd direito de obter do ofi-
cial do Registro de Imdveis certiddo de
inadimpléncia e, com ela, o cancelamen-
to da averbagdo.
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2.3. A inadimpléncia do devedor de-
vidamente notificado e o consegiiente
cancelamento da averbagido de seu con-
trato o rescinde, de pleno direito, e ex-
tingue o direito real derivado da inscri-
¢do do compromisso. Com isso deixa de
existir qualquer vinculo juridico entre
os antigos contratantes.

2.4. Tendo em vista tal circunstin-
cia, ndo precisa a consulente pleitear ju-
dicialmente a declaracao da rescisiao
contratual, que decorre da inadimplén-
cia, certificada pelo oficial publico. Bas-
ta que peca a reintegracdo de posse.

2.5. Provada a inadimpléncia e, por
conseguinte, a rescisdo do contrato, deve
0 juiz, a meu ver, conceder, liminarmen-
te, a reintegracio de posse. Pois, se o
contrato se encontra rescindido e se
ndo se admite o direito de retengdo, pa-
rece ser de gritante evidéncia que o
promissirio comprador niao tem qual-
quer titulo para remanescer na posse,
manifestamente injusta.

2.6. Uma vez certificado pelo oficial
do Registro de Iméveis o fato de nio
haver o promissdrio comprador purgado
a mora, esta se transforma em inadim-
plemento absoluto. Dessa forma, nio
mais € licito ao inadimplente, no curso
da lide, depositar a importacia de seu
débito a fim de elidir os efeitos da res-
cisdo contratual ¢ os da agdo possessd-
ria.

2.7. O descumprimento da obriga-
¢do pode ser relativo e absoluto, confor-
me se trate de mora ou de inadimple-
mento. No primeiro caso, a obrigagdo
ndo foi cumprida, mas podera sé-lo, pro-
veitosamente, para o credor; no segundo
caso, isso ndo se da (cf. Agostinho Al-
vim, “Da Inexecucio das Obrigagdes e
suas Conseqiiéncias”, n. 33).

2.8. A lei, em caso de mora, permi-
te que o devedor a purgue, oferecendo
ao credor a prestagio, mais a impor-
tincia dos prejuizos até o dia da oferta

(CC, art. 959, I). Todavia, a prerroga-
tiva de purgar a mora nio é ilimitada
no tempo. Assim, se o credor, na for-
ma da lei, interpela o devedor para pur-
gar a mora e este nao o faz no prazo que
lhe € concedido, a prerrogativa de emen-
da-la cessa, porque a mora se transforma
em inadimplemento ¢ este gera todos os
seus efeitos, inclusive, quando for o ca-
S0, a rescisio do contrato (CC, art.
1.092, pardgrafo (nico).

2.9. No caso em exame, a lei fixa a
maneira como deve agir o credor para
caracterizar a mora do devedor e trans-
formé-la, eventualmente, em inadimple-
mento absoluto. Determina que o cre-
dor deve notificar o inquilino para que,
no prazo de 15 dias, compareca peran-
te o oficial do Registro de Iméveis e pa-
gue o scu débito, purgando, assim, a
mora e possibilitando a sobrevivéncia do
contrato. Até aquele momento a mora
pode ser emendada. Entretanto, se ndo
efetuar o pagamento naquele local e den-
tro daquele prazo, o oficial certificari
o ocorrido e essa certiddo transforma a
mora (que era suscetivel de emenda) em
inadimplemento (que ndo mais pode ser
remediado).

2.10. Assim, respondendo ao tltimo
quesito da segunda série, repito: ndo é
licito ao réu, no curso da lide, deposi-
tar a importdncia de seu débito para
elidir os efeitos da rescisio contratual e
os da acdo possessoria.

TERCEIRA SERIE DE QUESITOS

Qual o procedimento para a notifica-
¢do dos promissarios compradores resi-
dentes em outras comarcas que nio a da
situagdo do imével e para citi-los da
subsegiiente agdo judicial (note-se que
nos contratos se elege foro especifico
para dirimir as questdes deles deriva-
das)? Como proceder com aqueles ad-
quirentes que se encontram em lugar in-
certo ou nio sabido? E razodvel ou, mes-
mo, juridica a atitude de alguns repre-



24 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 5

sentantes do Ministério Publico, contes-
tando por negagio geral o pedido de
reintegragio de posse formulado pelo
promitente vendedor e, mesmo, chegan-
do a apelar da sentenga que a este deu
ganho de causa?

RESPOSTA A TERCEIRA SERIE DE
QUESITOS

3. A forma de notificagdo dos promis-
sarios compradores residentes em outras
comarcas, que nio a da situagdo do imé-
vel, é optativa. Podem ser notificados
judicialmente, o que sera mais trabalho-
so e mais caro, ou podem sé-lo através
do Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da propria comarca em que
residem. Assim, exemplificativamente,
embora o imével objeto do negécio se si-
tue em Guarulhos e o foro de eleicdo
seja Sdo Paulo, pode o devedor ser no-
tificado pelo oficial do Registro de Titu-
los de Campinas, se ai residir.

3.1. Uma das 6bvias finalidades do
Dec.-lei 745/69 foi a de simplificar a
forma de notificagdo, contentando-se em
que ela se fizesse e fosse certificada por
oficial que tivesse fé piblica. De modo
que, se o promissirio comprador for
notificado pelo oficial do Registro de Ti-
tulos e Documentos da comarca em que
reside, aquela certiddo, cuja autentici-
dade ¢é presumivelmente induviddvel,
tem que ser acolhida como verdadeira
pelo oficial do Registro da circunscrigio
em que se situa o imével, que, baseado
nela, expedird a certiddo de inadimple-
mento, se for o caso.

3.2. O problema da citagdo dos ina-
dimplentes para a agdo de reintegracao
de posse é de maior complexidade, pois
as partes, de acordo com a consulta, ele-
geram um foro, que passou a ser 0 com-
petente para as agdes derivadas do con-
trato. Ora, nesse caso, ajuizada a agdo
no foro eleito, a citagdo devera ser fei-
ta por precatoéria dirigida ao juizo da co-
marca onde residir o réu.

3.3. Se o devedor se encontra em
lugar incerto e ndo sabido, serd notifi-
cado por edital resumido, na forma do
art. 14, § 3.9, 2.2 alinea, do Dec. 3.079,
de 15.9.38; ndo acudindo a notifica-
cdo, certificado o seu inadimplemento
e cancelada a averbagdo de seu contra-
to, o promitente comprador ajuizard a
acdo de reintegragdo de posse € citara,
por editais, o seu adversirio, na forma
do art. 231 do CPC.

3.4. A contestagio por negagdo ge-
ral, tdo utilizada no regime anterior ao
Cédigo de Processo Civil de 1939, foi
por este abolida e a regra que lhe deu
fim & existéncia ainda se encontra no
art. 300 do CPC vigente. Com efeito,
ao cuidar *“da contestagio”, o legisla-
dor especifica os requisitos de sua va-
lidade, exigindo que da contradita cons-
tem as razoes de fato e de direito com
que se impugna o pedido do autor ¢ a
especificagao das provas que o contes-
tante pretende produzir. De modo que a
resposta do réu ou de seu curador que
careca desses requisitos €, a meu ver,
inacolhivel.

3.5. Se, além de contestar o feito
por negagdo geral, o que me parece ile-
gal, o representante do Ministério Pd-
blico apela da sentenca que concedeu a
reintegragio de posse, sua atitude é ma-
nifestamente abusiva e, “data venia”,
ilegal. Afinal, o Ministério Plblico é o
defensor da sociedade e da lei e o seu
recurso, de efeito manifestamente prote-
latério, ndo se coaduna com o Direito.

QUARTA SERIE DE QUESITOS

Como se disse acima, casos hid em
que existe apenas um pré-contrato, em
que o comprador em perspectiva ape-
nas ofereceu pequena cifra a titulo de
arras e onde as partes se obrigaram a,
dentro de certo prazo, celebrar contra-
to de compromisso de compra e venda;
neste pré-contrato ndo hd transferéncia
de posse e, como ndo se trata de con-
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trato, ndo hd inscricio no Registro de
Imdveis. Em tal hipotese, pergunta-se:
ap6s haver o devedor moroso desatendi-
do a interpelagdo para firmar o contrato
de compromisso e assim se revelar ina-
dimplente, pode a Imobilidria considerar-
-se desligada do pré-contrato e vender a
terceiro o lote objeto do negécio res-
cindido?

RESPOSTA A QUARTA SERIE DE
QUESITOS

4. Na hipétese figurada no quesito
ndo existe, entre a Imobilidria e o com-
prador em perspectiva, um compromisso
de venda e compra de imovel, pois,
através do pré-contrato, a consulente
apenas se obriga a outorgar um contra-
to daquela natureza se o pretenso com-
prador, dentro de certo tempo, inteirar
o valor da “entrada”. Ha, portanto, na
avenga, uma condic¢do resolutiva da obri-
gagdo, pois, se o candidato a promissa-
rio comprador ndo inteirar, tempestiva-
mente, a prestacdo inicial, o negécio se
resolve.

4.1. As arras porventura dadas sé
confirmam essa espécie de ajuste. Se,
dentro daquele prazo, o comprador em
perspectiva deixar de completar a par-
cela inicial ajustada, perde ele qualquer
direito em relagdo ao negdcio ¢ a con-
sulente fica desligada de sua obrigagao
de outorgar o contrato, bem como auto-
rizada a guardar as arras recebidas.

4.2. Note-se que, no caso em tela,
o negbcio ndo & daqueles que se encon-
tram sob a égide do regime criado pelo
Dec.-lei 58/37; isso porque ndo hi con-
trato de compromisso de venda e¢ com-
pra, mas apenas uma promessa recipro-
ca ¢ condicional de se firmar, oportu-
namente, aquele contrato. Portanto, a le-

gislagdo aplicavel ndo é a especial, cria-
da por aquele decreto-lei, mas a co-
mum dos contratos, cuja base é o Cé-
digo Civil.

4.3. Assim, a cliusula resolutiva ex-
pressa, cuja eficicia o Dec.-lei 745/69
despreza no campo dos compromissos
de compra e venda, opera de pleno di-
reito no caso dos pré-contratos; realmen-
te, enquanto o art. 1.9 daquele diploma
ndo os alcan¢a, no caso aplica-se o art.
119, pardgrafo tnico, do CC, ao pro-
clamar que a condicio resolutiva de
obrigacdo, se expressa, opera de pleno
direito.

4.4. De modo que a mora do deve-
dor resulta em rigor de seu préprio re-
tardamento e o contrato se rescinde com
ele, independentemente de interpelagdo,
pois “dies interpellat pro homine”. En-
tretanto, para evitar duvidas e eventuais
discussoes, deve a consulente, “ad cau-
telam”, continuar notificando os com-
pradores em perspectiva, concedendo-
-lhes um prazo para virem a inteirar a
prestagdo inicial. Assim, se, notificados
para virem ao escritério da empresa, ndo
o fizerem, pode a consulente considerar
rescindido o contrato e embolsar o si-
nal (CC, art. 1.097).

Como coroldrio das consideragdes aci-
ma formuladas, parece-me evidente o
direito da consulente de, na hipétese,
vender a terceiro o lote objeto do ne-
gocio rescindido. Alids, pode-se afir-
mar que o lote em questio jamais foi
objeto de um negécio de promessa de
compra ¢ venda, pois que jamais houve
o aperfeigoamento de negécio dessa na-
tureza.

S. m. j.
Sdo Paulo, 30 de julho de 1979.
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CONSULTA

Em 29.12.72, A. F. D. e sua mu-
lher A. M. A. F. doaram a seus filhos
A. F. A. e M. F. A. um imdvel rural,
situado no lugar denominado. ..

Com fundamento no art. 1.789 do
CC, dispensaram os donatarios da co-
lagdo, esclarecendo que assim agiram
porque os demais filhos jd haviam sido
contemplados com doagbes de outros
iméveis do patriménio do casal. E mais:
determinaram que a doagdo deveria, nos
termos do art. 1.788 do CC, sair de
sua metade disponivel.

No entanto, no dia 6.6.75, os doa-
dores assinaram uma escritura de “doa-
¢do de partilha” (?), nos termos do art.
1.776 do CC, distribuindo todo o pa-
trimdnio entre os filhos.

Inconformados com a doagdo-partilha,
A. A. F. e sua mulher M. L. F. F. ajui-
zaram contra a viiva (o doador ja fale-
cera) e os outros contemplados agdo or-
dindria anulatéria, objetivando a anula-
¢do das doagdes e partilhas feitas pe-
los doadores ou, por terem sido firma-

das em prejuizo a legitima dos autores,
serem rteduzidas as liberalidades.

Em face do exposto, E. M., preten-
dente 4 aquisi¢io de uma das partes do
imével rural doadoa A.F. Ae M. F. A,
quer saber se a escritura de “doacdo de
partilha” € valida e se a aglo proposta
tem possibilidade de alterar a partilha
dos bens feita por A. F. D. e sua mu-
lher A. M. A. F.

Para instruir a consulta, foram apre-
sentados os seguintes documentos: a)
fotocopia da escritura de doagdo; b)
fotocopia da escritura da denominada
“doagdo de partilha”; c) fotocépia da
peticio inicial da acdo ordinédria anula-
téria; d) contestagdes e e) impugnacio
da contestacdo.

PARECER

1. INTRODUCAO

A “divisio parentum inter liberos”
ndo constava do projeto Clévis Bevila-
qua. Entendia o eminente civilista que o
instituto seria uma “fonte fecunda de
questdes” (“Comentérios”, vol. VI/265).
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Mas a partilha entre vivos acabou con-
sagrada pelo art. 1.776 do CC brasilei-
ro, que dispde: “E vilida a partilha fei-
ta pelo pai, por ato entre vivos, ou de
dltima vontade, contanto que ndo pre-
judique a legitima dos herdeiros neces-
sdrios™.

Verifica-se, pois, que a partilha pode
ser feita de duas maneiras diferentes:
a) por ato entre vivos, que se denomina
“partilha em vida”, ou b) por ato de
Gltima vontade, chamada “partilha tes-
tamentdria”.

Adotada uma ou outra alternativa,
ndo poderd a partilha prejudicar a legi-
tima dos herdeiros necessarios.

2. NATUREZA JURIDICA DA PAR-
TILHA POR ATO ENTRE VIVOS

A natureza juridica da partilha entre
vivos € objeto de acirradas disputas en-
tre os civilistas. Trés correntes se digla-
diam. A primeira delas entende que ela
¢ uma sucessdo antecipada. A segunda a
vé como partilha de carater provisorio.
E a terceira, que vem recebendo o sufra-
gio esmagador da doutrina, caracteriza a
partilha entre vivos como uma verdadei-
ra doacio.

Clovis Bevilaqua (“Direito das Suces-
sdes”, 5.2 ed., 1955, p. 295) assegura:
“As partilhas em vida do “de cujus” va-
lem como doacdes entre vivos, respeita-
das as legitimas, e sujeitas a colagdo e
a anulabilidade, sob fundamento de
fraude aos credores” (o destaque ¢
nosso).

Qutra ndo é a opinido de Carvalho
Santos (“Codigo Civil Brasileiro Inter-
pretada™, vol. XXIV/393, 5.2 ed., 1953):
“As partilhas operadas por ato entre vi-
vos sdo doagdes, isto é, atos pelos quais
0 pai ou a mée transmitem aos filhos
todos os seus bens presentes” (desta-
camos).

A moderna doutrina civilista brasilei-
ra envereda também por esse caminho.
Washington de Barros Monteiro (“Curso
de Direito Civil — Direito das Suces-
soes”, vol. 6/293, 11.2 ed., 1975) é ca-
tegorico: “A partilha em vida constitui
antecipa¢do de heranga, correspondendo
a verdadeira doagdo” (o grifo é nosso).

Caio Mdrio da Silva Pereira (“Insti-
tuigdes de Direito Civil”, vol. VI/312)
esposa o mesmo ponto-de-vista: “A par-
lilha em vida tipica é a que se efetiva
por doacdo. Valerd como tal, sujei-
tando-se aos requisitos e as vicissitudes
das doagdes em geral: forma, capacida-
de, accitacdo, respeito as legitimas dos
herdeiros necessdrios” (grifamos).

Vigora, também, na doutrina france-
sa esse entendimento. Marcel Planiol
(“Traité Elémentaire de Droit Civil”,
Paris, 1946, t. 3/1.248) ensina: “L’as-
cendant peut aussi faire une donation-
-partage. L’acte est allors soumis 4 tou-
tes les formes prescrites pour les dona-
tions entre vifs” (grifamos).

Se a partilha entre vivos é uma ver-
dadeira doagdo, terd de se sujeitar as
regras que informam esse instituto. A
definicio da doacio se encontra no art.
1.165 do CC, nos seguintes termos:
“Considera-se doagdo o contrato em que
uma pessoa, por liberalidade, transfere
do seu patriménio bens ou vantagens
para o de outra, que os aceita”.

Sendo um contrato, a aceitacdo por
parte do donatdrio é essencial para a
existéncia da doagdo. O negécio juridico
ndo se aperfeicoa sem que o donatdrio
manifeste sua vontade no sentido de
aceitar a liberalidade. Sem a aceitagio,
teremos simplesmente um ato, nunca
um contrato. Ou, como ensina Washing-
ton de Barros Monteiro (“Curso de Di-
reito Civil — Direito das Obrigagdes”,
vol. §/117, 2.2 Parte, 1975): “Desde
que ndo houve aceitagdo, é de se decla-
rar ineficaz a liberalidade”.
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3. A LEGITIMA

Legitima se denomina a porgdo reser-
vada aos herdeiros necessarios. A maté-
ria estd regulada no art. 1.721 do CC,
cujo texto é o seguinte: “O testador que
tiver descendente ou ascendente sucessi-
vel ndo poderd dispor de mais da meta-
de dos seus bens; a outra pertencerd de
pleno direito ao descendente e, em sua
falta, ao ascendente, dos quais consti-
tui a legitima, segundo o disposto neste
Cédigo”.

Portanto, na sistemética do Direito
brasileiro, os descendentes ¢ 0s ascen-
dentes sdo considerados herdeiros neces-
sarios.

Como se calcula a legitima? A res-
posta estd no pardgrafo tnico do art.
1.722 do CC: “Calculam-se as legitimas
sobre a soma, que resultar, adicionando-
-se 4 metade dos bens que entdo possuia
o testador a importincia das doagdes
por ele feitas aos seus descendentes”.

Dessa forma, deduzidas as dividas e
despesas do funeral, 2 metade dos bens
restantes se adicionam as doagbes fei-
tas pelo testador aos seus descendentes.

A partilha por ato entre vivos ou de
altima vontade, como anteriormente
mostramos, serd vilida, desde que ndo
prejudique a legitima dos herdeiros ne-
cessarios (art. 1.776 do CC).

4. ANALISE DA ESCRITURA DE
PARTILHA ENTRE VIVOS FEI-
TA POR A. F. D. E SUA MULHER
A. M. A F

A escritura de partilha em vida, la-
vrada no Cartério do... Oficio da co-
marca de. .. merece alguns comentdrios.

a) No item “b” da referida escritura,
lé-se: “que os bens componentes do pa-
triménio do casal sdo os seguintes: uma
casa de moradia; um lote de terreno;
uma fazenda; uma casa e seu respectivo
lote; existe, ainda, em poder de T. A.

C., conforme documentacdio em maos
deles doadores, a quantia de Cr$
1.000.000,00™.

Verifica-se, da leitura do documento,
que virios desses iméveis j& haviam si-
do doados por A. F. D. e A. M. A. F.
a seus filhos. Ora, com a doagdo acei-
ta pelos donatdrios, a propriedade des-
ses bens lhes foi transferida. Conse-
qiientemente, tais bens em hipétese al-
guma poderiam ser objeto da partilha
em vida, uma vez que, bem ou mal, per-
tenciam aos donatdrios.

b) O problema da igualdade da par-
tilha — O Cédigo Civil, no art. 1.775,
mostra como deve ser feita a partilha:
“No partilhar os bens, observar-se-,
quanto ao seu valor, natureza e quali-
dade, a maior igualdade possivel”.

Portanto, o legislador brasileiro te-
ve uma preocupagdo: a de que as parti-
lhas observem a maior igualdade possi-
vel: quanto ao valor, a natureza e a
qualidade.

Carlos Maximiliano (“Direito das Su-
cessdes”, 2/625) aponta os requisitos de
uma partilha bem feita: justica, igualda-
de, eqiiidade. “Nao se divide sendo para
beneficiar, jamais para prejudicar”, con-
clui o conceituado Jurista brasileiro.

Calcadas nesses principios, a doutri-
na e a jurisprudéncia pétrias sdo acor-
des em exigir que os herdeiros sejam
aquinhoados no bom e no ruim, no cer-
to e no duvidoso. Alguns acérddos con-
firmam o alegado: “Partilha desfeita
por infringente ao principio da igualda-
de (art. 1.775 de CC)” (STF, RE
76.444, rel. Min. Xavier de Albuquer-
que, RTJ 67/876).

“Desigual se mostra a partilha que
a um atribua bem imdvel, sujeito a
crescente e constante valorizagdo, e a
outro apenas dinheiro, que, dia a dia,
mercé de fatores conhecidos, perde seu
valor aquisitivo” (RT 314/193).
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Analisando a partilha em vida feita
por A. F. D. e sua mulher A. M. A. F,,
verifica-se, sem maiores dificuldades, que
a regra primordial que rege as partilhas
ndo foi obedecida. Se ndo, vejamos. Os
filhos M. A. F. e A. F. A. receberam, res-
pectivamente: metade da Fazenda. . .,
um lote na rua..., metade da Fazen-
da... e metade do lote da rua...,
além de dinheiro. J4 o filho A. A. F.,
autor da agdo ordindria anulatéria, re-
cebeu a metade do lote da rua... ¢ re-
cebera Cr$... do crédito em mios de
T. A. C. Isso porque ji ficou suficiente-
mente provado nos autos que a casa da
rua... foi adquirida pelo filho preju-
dicado. Ora, ¢ patente e indiscutivel a
desigualdade da partilha. Enquanto dois
recebem uma fazenda (com uma valori-
zagdo crescente), outro recebe metade
de um lote e dinheiro (que estd ainda em
poder de terceiro).

¢) O problema da aceitagio — Como
ficou demonstrado (item 2), a partilha
entre vivos ¢ uma verdadeira doacio e,
como tal, deverd obedecer aos requisi-
tos desse confrato. A aceitagio serd,
portanto, uma elemento essencial para
seu aperfeigoamento.

Examinando a escritura de partilha em
vida, ndo se encontra nela a aceitagio
das liberalidades por parte dos filhos.
E, como assinala Washington de Barros
Monteiro (ob. e loc. cits.): “Desde que
ndo houve aceitagdo, é de se declarar
ineficaz a liberalidade”.

d) O desrespeito a legitima — Hou-
ve, no caso em tela, flagrante desrespei-
to a legitima dos herdeiros necessdrios.
De fato, quer usando os valores histéri-
cos, quer usando os valores atuais dos
bens, verifica-se a infringéncia ao art.
1.776 do CC.

E certo que hd divergéncia na dou-
trina no que se refere &4 época em que
os bens trazidos & colagio devem ser
valorizados. Uns entendem que seria a

época das liberalidades. Outros, por seu

turno, proclamam que os bens trazidos
a colacdo devem ser avaliados com ba-
se na realidade contemporinea.

Parece-nos que a jurisprudéncia pende
para a segunda solucdo. Nesse sentido
ja decidiu uma vez o STF, em acérdio
relatado pelo Min. Thompson Flores,
no RE 56.114 (RTJ 54/735). Outro
acorddo do Tribunal Excelso adota a
mesma conclusdo. Eis a ementa: “Cola-
¢do — Acorddo que determina sejam os

ens trazidos a celagdo “valorizados

com base na realidade contemporanea.
Prevalece a regra de igualdade das legi-
timas” — Arts. 1.785 e 1.792 do CC.
Os bens doados devem ser valorizados
com base na realidade atual. Recurso
extraordindrio ndo provido” (RE 76.454
— RS, rel. Min. Rodrigues de Alckmin,
DIJU 5.4.74, p. 2.129).

Se ndo bastasse a posi¢do da juris-
prudéncia, o novo Cédigo de Processo
Civil (Lei 5.869, de 11.1.73), no art.
1.014, pardgrafo ftnico, estabeleceu a
seguinte regra: “Os bens que devem ser
conferidos na partilha, assim como as
acessdes e benfeitorias que o donatirio
fez, calcular-se-do pelo valor que tive-
rem ao tempo da abertura da sucessdo”.

Comentando o citado dispositivo, Ha-
milton de Moraes ¢ Barros (“Comenta-
rios ao Cédigo de Processo Civil”, vol.
I1X/228, ed. Forense) doutrina: “Ressal-
te-se, por fim, que o pardgrafo tnico
deste art. 1.014, dentro de escorreita
competéncia legislativa, revogou o art.
1.792 do CC. Pela disposicdo da lei ci-
vil, nessc passo revogada, os bens doa-
dos ou dotados, imdveis ou moveis, se-
riam conferidos pelo valor certo, ou pela
estimacio que deles houvesse sido feita
na data da doagao”.

Conclui o processualista: “Mudou,
assim, de orientacdo a legislagdo brasi-
leira, ao consagrar a solu¢do que o pro-
fundo Clovis preconizava” (ob. cit., p.
229).

Portanto, se a colagdo dos bens ti-
vesse sido feita a4 época da malsinada
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escritura de partilha entre vivos, mais
claro ficaria demonstrado o comprome-
timento da legitima do herdeiro A. A. F.

5. CONCLUSAO

A escritura de partilha em vida feita
por A. F. D. e sua mulher A. M. A. F. a
seus filhos apresenta os seguintes defei-
tos e irregularidades, que poderdo redun-
dar em sua anulagdo: a) ao arrolar os
bens componentes do patrimonio do
casal (item “b”), os partilhantes mencio-
nam imdveis que j4 haviam sido doados
a seus filhos, ndo podendo, destarte, ser
objeto da partilha entre vivos; b) o
principio da igualdade, cinone funda-
mental das partilhas, ndo foi obedecido,
como demonstramos no item 4, “b”, de
nosso parecer; c) constituindo a partilha
entre vivos uma verdadeira doagdo (item

2 do parecer), deveria obedecer aos re-
quisitos desse contrato, notadamente a
aceitagdo, sem a qual o mesmo ndo se
aperfeicoa. Na escritura de partilha em
vida nao houve a aceitacdo; d) houve
flagrante desrespeito a legitima dos her-
deiros, como ficou suficientemente com-
provado no item 4, “d”, do parecer.

Concluimos, pois, ser temerdria a
aquisicdo do imével rural mencionado
na consulta. Com efeito, pesa sobre a
partilha entre vivos séria ameaga de ser
anulada pela agdo proposta por um dos
prejudicados.  Independentemente da
ac¢do ajuizada, entendemos que a escri-
tura em pauta nao poderd prevalecer,
em decorréncia dos graves e irremedié-
veis defeitos e irregularidades apontados.

E o nosso parecer, s. m. j.
Belo Horizonte, 28 de agosto de 1976.
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1. DIVISAO DOS LIVROS DO
REGISTRO

A lei registral dividiu os livros do
servico do Registro de modo que cada
um deles servisse a um fim pritico. A
divisdo pressupde que existam relacdes
entre eles, em virtude das quais tenham
o cardter comum de servir a fins do re-
gistro. Se existe entre todos esse cara-
ter comum, cada um deles se distingue
dos demais por uma diferenca especifi-
ca, por um fim que nenhum dos demais
possui. Como toda divisdo 16gica, a dis-
tribuicdo dos livros se fez de maneira
a obedecer a um principio dnico, a ser
completa, esgotando as espécies do
género, e a serem essas espécies exclu-
dentes umas das outras.

Assim, pois, a lei registral, ao rela-
cionar os cinco livros, fez uma divisdo
completa deles em cinco espécies, que
se excluem umas as outras, tendo a
divisdo por principio diretivo tnico a
funcdo desempenhada. A distribuigio
desdobrou-se assim: 1) Protocolo; 2)

Registro Geral; 3) Registro Auxiliar; 4)
Indicador Real; 5) Indicador Pessoal.
Cada um desses livros se destina a uma
fungdo especifica: o Protocolo serve para
recepcdo geral dos documentos; o Re-
gistro Geral para inscricio dos direitos
reais porventura conduzidos nesses do-
cumentos; o Registro Auxiliar para
transcri¢dio de documentos pertencentes
ao Registro, ji por serem pertinentes a
iméveis registrados, ji por lhe serem
enderecados por lei; o Indicador Real e
o Indicador Pessoal para indicagio de
imdveis e pessoas incluidos no Registro.

Essa distribuicio funcional, ditada
pela experiéncia dos cartorios, ter-se-ia
tornado mais clara e expressiva se ao
Registro Geral tivesse sido dado o nome
de Livro de Inscricio e ao Registro
Auxiliar o de Livro de Transcrigdo, por-
que assim ficaria marcada no titulo a
fun¢iio a que cada um deles é votado.
No entanto, o sendo da nomenclatura,
facilmente corrigivel no futuro, ndo pre-
judica o mérito intrinseco da divisdo,
que, como qualquer outra, obedece ao
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critério de distinguir cada um dos livros
por um atributo especifico.

Na relagio dos livros sobressai, por
sua importancia, o Registro Geral, que,
como recipiente dos direitos reais, aos
quais transmite os efeitos de publicidade
e de constituiividade, aparece como
verdadeiro sensério do registro, de onde
emanam os reflexos que movimentam o
trafico juridico imobilidrio. Se qualquer
livto ha de ter um conteudo adequado
ao fim que lhe é imputado, com mais
forte razdo isso deve acontecer naquele
a que tocou a fungdo precipua de centro
de convergéncia de atos juridicos de aqui-
sicio, transmissdo, oneragdo ou extingdo
de direitos reais. A especificidade deste,
ditada pela coeréncia da classificagdo, se
impde também para a seguranga dos
direitos, suscetivel de prejudicar-se se a
estes se misturassem, numa misceldnea,
atos de natureza diversa.

A fim de resguardar a especificidade
de Registro Geral, fui induzido, no curso
da interpretacdo sistemdtica da lei, a
afastar dele os memoriais de loteamento
e de incorporagdo, que ndo importam
nem aquisicdo, nem transmissdo, nem
oneragio, nem extingdo de direitos reais,
entendendo que o sistema legal os ende-
reca ao Registro Auxiliar. Ainda que os
memoriais predisponham o aparecimen-
to de direitos reais, a predisposi¢do visa
a acontecimentos futuros, que podem
falhar. Os direitos reais ndo tém ainda
existéncia que os habilite a ingressar no
livro de Registro Geral.

Por conseguinte, o livro de Registro
Geral hd de conter a inscri¢do de atos
juridicos concernentes a direitos reais,
sem que essa especificidade seja turvada
pela intromissdo de atos de outra natu-
reza. Se se admitisse que ele possa con-
ter atos juridicos e atos de outra natu-
reza, instalar-se-ia nele uma heteroge-
neidade incompativel com o esquema
classificatério a que se subordina.

2. NATUREZA JURIDICA DA
MATRICULA

A presenca da matricula no Registro
Geral ja indicia, por si s6, que ela ex-
prime um ato de movimentacdo de
direito real e a posi¢do eminente que ai
lhe foi conferida atesta, por sua vez, que
se trata do mais importante: a aquisi-
¢do da propriedade. Esta resulta de um
ato juridico de formagao sucessiva, a
saber, de um titulo causal outorgante
do “jus ad rem” aperfeicoado pela ins-
crigio tabular fixadora do “jus in re”.
Os efeitos da aquisicdo da propriedade
s6 se integram com a inscrigdo no livro
préprio.

No entanto, essa inscri¢do ja se fizera
anteriormente no antigo Livro de Trans-
missdes (Livro 3), que era na ocasido o
préprio para recebé-la, de sorte que, por
esse motivo, se discute agora a natureza
da matricula. Serd um ato juridico ou
um ato simplesmente cadastral, como
ja se tem dito?

Como se sabe, a matricula se trans-
fere do antigo Livro de Transmissoes
(Livro 3), onde existe, de certo modo,
com o nome de “transcrigdo”, para o
novo livro de Registro Geral, onde passa
a existir de modo diverso, com © nome
de “matricula”. Ali o ato se apresentava
numa folha coletiva, destinada a uma
pluralidade de imoveis, sendo os seus
dados destacados em colunas, ao passo
que aqui se exibe numa folha individual,
dedicada a um s6é imével, sendo os seus
dados reunidos num todo compacto. Ali
o ato se consignava por extrato, aqui em
narrativa.

Que ocorre, entdo? Apenas uma trans-
formagdo morfolégica, uma mudanga da
feigio exterior do ato, sem qualquer al-
teracio da sua substdncia. O ato, que
tinha na transcricio certa forma, assu-
me na matricula forma diversa. A troca
do antigo sistema de registro pelo siste-
ma do félio real impds essa mudanga do
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feitio externo, sem atingir o cerne ou
esséncia do ato.

Nessa conformidade, a matricula,
como transferéncia da transcrigio de um
para outro livro, continua a ser o ato
juridico de aquisicio da propriedade.
Como o livro antigo se encerra, quando
se abre o novo, € neste, precisamente na
matricula, que passa a ter fundamento
o direito de propriedade sobre o imével.

Ao passo que, no livro antigo, era a
ulitima inscricio da propriedade, no li-
VIO NOVO passa a ser a primeira, em
decorréncia da ordem cronoldgica em
que se encontra em cada um deles. A
eficicia real que a lei civil lhe reconhe-
ce no livro antigo mantém-se, evidente-
mente, no livro novo, porque o ato juri-
dico aquisitivo continua a ser o mesmo.
Ao distinguir a primeira inscrigio no
folio real com o nome de “matricula”, a
lei fé-lo ndo s6 devido a esse predicado
ordinal, como por constituir a base de
qualquer outra que nele se lance. Assim
a conceituara no anteprojeto apresen-
tado ao Ministério da Justica em 1969,
dispondo que “a inscri¢io aquisitiva,
havida como matricula do imével, serd
trasladada do livro anterior, se for de
natureza diversa o primeiro titulo que se
apresentar na vigéncia desta lei” (“Re-
gistro de Imdveis”, Forense, 2.2 ed.,
1976, p. 527, art. 18).

Efetivamente, na passagem Ge um para
outro livro, nada acontece capaz de
ocasionar a perda de natureza juridica
inerente ao ato transferido. A lei registral
em parte alguma o desnatura, ¢ nem
poderia desnaturd-lo sem, ao mesmo
tempo, fazer ruir todo o seu sistema. O
atributo dominial, incrente A transcrico,
continua inerente a matricula, bastando,
para comprovi-lo, advertir que esta exi-
gc cxpressamente a mengdo do titulo
anterior, requisito de juridicidade. Nio
importa a mudanga de forma, que ndo
passa de um acidente relativamente ao
ato de titulagio.

Tanto assim que, ao langar-se, no
livro novo, a descri¢ao exata do imével,
langa-se a seguir a mengdo do seu pro-
prictario. Sem que o espago fisico seja
revestido de dominio, a matricula se
desqualificaria para incidéncia de direi-
tos. Ao desqualificar-se, tornaria vio e
inécuo o assento transferido e, conse-
qlientemente, todo e qualquer outro que
se fizesse com apoio nele. Nessa imagi-
naria eventualidade, retirar-se-ia ao as-
sento posterior o respectivo objeto.

Na verdade, se sc negasse o cariter
dominial e, portanto, juridico da matri-
cula, dai se seguiria que o ato de inscri-
¢ao subseqiiente, impropriamente deno-
minado “registro” pela lei, deixaria de
ter objeto. O ato transmissivo ou onera-
tivo subseqiiente seria nulo por caréncia
de objeto, ja que a existéncia deste de-
pende da conjungio fisico-dominial de
caracteres. Ora, para que a transmissio,
Ou a oneragao, seja valida ¢ preciso que
nela se integrem os elementos de todo
ato juridico, a saber: agente capaz, obje-
to licito e forma prescrita ou ndo defesa
em lei (CC, art. 82).

Do contrério, quando, lancada a ma-
tricula, se pretendesse inscrever uma
hipoteca, esta, como qualquer outro di-
reito real, ficaria suspensa no ar, sem
base dominial onde descansar. Do mes-
mo modo, quando se fizesse a fusio de
matriculas, essa iniciativa aglutinadora
deixaria de acarretar a consegiiéncia ju-
ridica de estender ao todo do imével
Gnico os Onus que se constituissem dai
por diante. A intuicdo popular, porém,
consagra o entendimento verdadeiro,
porque, na pratica, no dia-a-dia dos car-
tdrios, os interessados aludem & proprie-
dade dos iméveis referindo-se as respec-
tivas matriculas.

Ao entender a matricula como primei-
ra inscri¢do, ao invés de deixid-la solta
no mundo da irrelevincia, di-se-lhe o
nico significado que ela pode assumir
para tornar 1util todo o contexto da lei
registral.  Nio hd motivo para duvidar
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do seu cardter juridico, porque ¢ ela
que define, em toda a sua extensdo, mo-
dalidades e limitagdes, a situagdo juri-
dica do imével. Sendo, na esséncia, a
mesma transcricio, evolvida e atualizada
sob nova forma para adaptacdo ao livro
estruturado pelo sistema real, conserva
a natureza juridica com que surgiu.

Averiguada a natureza juridica da
matricula, que tem sempre por funda-
mento uma transcrigdo, cabe, agora,
indagar qual a oportunidade em que
deve ser efetuada. A oportunidade de
feitura deve ser franqueada com tanto
maior largueza quanto o fim da lei é
sujeitar ao regime da matricula todos
os imdveis particulares.

3. ABERTURA DA MATRICULA E
ALTERACAO DO SEU TEOR

A abertura da matricula — ato em
parte privado e em parte estatal, o que
explica a insergdo no seu contexto de
dados colhidos pelo cartério — dé-se
ordinariamente por ocasido do primeiro
“registro” (arts. 176, paréagrafo tnico, 1,
e 228). O vocibulo “registro” foi em-
pregado pela lei em sentido lato de pri-
meiro assento, seja este de inscrigdo ou
de averbagdo, como acontece em diver-
sas passagens do seu texto, assinaladas
por mim nos comentarios que lhe dedi-
quei acerca da terminologia do registro.
Assim que surgir o primeiro titulo, de-
corrente de ndo importa qual evento,
ensejard a matricula, e que redundard
no gradativo ingresso de todos os im6-
veis no félio real, fim visado pela lei.
Como a lei considerou desnecessario
pretender atingir esse fim de uma s6
vez, determinando a matricula simulta-
nea de todos os imdveis, por ser invidvel
para o cartério transportd-los coletiva-
mente para o Registro Geral, contentou-
-se em aguardar prudentemente que se
desse qualquer movimento em relagdo a
cada um deles para entdo aproveitd-lo
para o encaminhamento aquele livro.

Dai se infere que a formalidade da
averbacdio também determina a abertura
da matricula, ndo obstante as disposigdes
permissivas de averbacdo em livros an-
tigos constantes de outros artigos de lei
(arts. 169, I, “in fine”, e 292). Essas
disposicdes dizem respeito a loteamen-
tos e incorporagdes formalizados antes
de sua vigéncia e tém cardter transitério,
conforme se adverte no capitulo concer-
nente aos direitos registrdveis. S6 a
transitoriedade leva a tolerd-las, pois
envolvem uma contradi¢io nos termos,
jA que um livro ndo pode, ao mesmo
tempo, estar encerrado. .. e aberto. Por
contrariarem o fim manifesto da lei, as
averbacOes residuais interpretam-se €s-
tritamente. Se o que a lei quer € o en-
quadramento dos imdveis no novo regi-
me, impde-se admitir toda oportunidade
para a realizagao desse fim: “interpreta-
tio illa sumenda quae magis convenit
subjectae materiae”.

De acordo com essa inferéncia, ao
verificar-se qualquer ocorréncia relativa
ao imé6vel, seja transmissiva, onerativa
ou modificativa de direito, o titulo con-
cernente a essa ocorréncia determinaré
automaticamente a abertura da matri-
cula, sendo depois lancado ao pé desta,
no lugar que lhe compita. Esse lugar
sera indicado pelo que constar do regis-
tro anterior, pois a manutengdo da
ordem cronolégica dos assentos tem
relevincia juridica no Registro Geral.

Por analogia, deve-se abrir também a
matricula, a requerimento do interessa-
do, para corrigir erro evidente do carté-
rio, quando este, no livro antigo, tiver
langado em inscrigdo unica (transcri¢do)
dois ou mais iméveis distintos, comu-
mente lotes urbanos, por haverem sido
transmitidos em uma sé escritura. Assim,
para desdobramento da inscri¢do tnica
(transcrigio) do livro antigo em tantas
inscricdes no livro novo quantos forem
os imoveis transmitidos, cumprird abrir
nele as matriculas correlatas. Essas ma-
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triculas lhes restituirdo a individualidade
absorvida indevidamente num complexo.

Apesar da amplitude dos casos de
abertura de matricula, menos nitida na
lei do que no anteprojeto por mim apre-
sentado ao Ministério da Justica em
1969 (art. 18, § 1.°), numerosos imdveis
deixardo de ser matriculados por man-
terem a sua situacio inalterada durante
longo tempo. A fim de atrai-los ao Re-
gistro Geral, convird determinar em
futura lei que, decorridos 20 anos, prazo
de prescricdo e de perempc¢do, serao os
imbveis remanescentes matriculados “ex
officio”, passando aquele livro a ser o
tinico repositério dos direitos reais.

A alteracdo do teor da descrigio do
imovel, constante da matricula, pode
dar-se em razio do desmembramento
dele, da anexagiio de gleba de outro,
ou, tratando-se de imével urbano, de
investidura e de recuo. Nesses casos da-se
efetivamente a alteracdo do teor da ma-
tricula, porque esta, embora continue
sob o mesmo numero, passa a ter con-
teddo diferente. No caso da uniio do
imével a outro igualmente autébnomo nio
se d4, a rigor, mudanca do teor da ma-
tricula, porque esta desaparece sob o
respectivo niimero para reaparecer, com
contetido diferente, sob niimero diverso.

O desmembramento diminui o imdvel
e ocorre, em regra, quando o proprieti-
rio vende uma gleba do imével matri-
culado, mas pode ocorrer também quan-
do sofre o recuo do secu imdvel urbano
imposto pela Prefeitura. A anexagiio e a
investidura, inversamente, aumentam o
imoével. Esses fatos, diminutivos e au-
mentativos, devem ser consignados por
averbagdo na matricula do imével (arts.
167, I1, n. 5, “in fine”, e 233, II). Com
a sua ocorréncia, o imdvel assume dife-
rente configuracdo, que, langada na ma-
tricula, passa a ser o novo contetdo
desta.

Assim, a matricula original, que des-
creve o imével com o seu perimetro e a

sua area, se modifica eventualmente com
fatos que se lancam no preenchimento
da respectiva folha e essa modificacio
deve refletir-se no teor da matricula
quando esta for transportada para a fo-
lha seguinte (art. 231, II). Dai a conve-
niéncia de adotar-se uma folha de ma-
tricula cujo cabecalho facilite o imediato
conhecimento tanto da situacio e do
proprietario como da drea e do perime-
tro inovados, propésito colimado pela
lei no seu texto, mas nio traduzido em
modelo. Procurando suprir essa falta,
anexei aos comentdrios da lei um “mo-
delo de livro da lei atual”, que parece
ndo haver ainda despertado a atenciio
geral, talvez porque os cartérios das
grandes cidades vejam o assunto sob o
angulo estritamente local.

Na unido de um imével a outro igual-
mente autdbnomo abre-se uma nova ma-
tricula para o imével unificado. Ao passo
que a regra € abrir-se a matricula na
transi¢do do livro antigo para o félio
real, neste caso a abertura ocorre no
regime deste. Quando o proprietdrio de
iméveis contiguos, ji matriculados, quer
unificd-los, faz, para isso, um requeri-
mento ao Registro de Imdveis. A sua
declaragdo de vontade no sentido da
unificagdo € que prevalece. Na realida-
de, hd dois tipos distintos de unido de
iméveis, a unido-fusio e a unido-anexa-
¢do, mas a lei em vigor somente previu
0 primeiro, ao contrdrio do Cédigo Civil
alemdo, que previu ambos.

Ao usar da faculdade de reunir os
seus imoveis contiguos, o proprietrio
faz um requerimento ao cartério, em que
descreve o perimetro do imével unifi-
cado, composto de segmentos dos peri-
metros dos antigos, mas, se nio for
manifesta a coincidénecia, o cartério
exige a planta assinada por agrimensor.
Assim se abre uma matricula nova para
o todo, encerrando-se as matriculas pri-
mitivas dos componentes (art. 234).
Andlogo ¢ o processo quando os imé-
veis contiguos, ou apenas um ou mais
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deles, se acham ainda sujeitos ao regime
antigo, por constarem de transcrigoes até
entdo jacentes no Livro de Transmissoes,
bastando apenas que O proprietario
queira unifica-los (art. 235).

Todavia, a faculdade concedida ao
proprietario de iméveis contiguos de re-
querer a fusdo das respectivas matriculas
em uma nova nio é incondicional, visto
como o cartério pode recusar a unido
dos imoéveis, desde que um deles ou
ambos sejam objeto de: a) aglo reivin-
dicatéria, cuja citagdo inicial € preven-
tivamente inscritivel (art. 167, I, n. 21);
b) hipoteca, cuja excussdo possa ficar
tumultuada com a confusdo do objeto,
ou a mudanca unilateral da garantia
(CC, art. 761, IV).

4. MATRICULA DO IMOVEL EM
CONDOMINIO

Toda matricula corresponde a uma
transcricio, que é o seu fundamento,
mas nem toda transcrigio corresponde
a uma matricula. A transcrigio s cor-
responde a uma matricula quando tem
por objeto a transferéncia da proprie-
dade de um imével, e ndo quando tem
por objeto a transferéncia de parte de
um imével. Ao passo que o imovel tem
configuragdo fisica, a parte ideal nao a
tem, por existir apenas na representagao
mental. A parte ideal ndo constitui imo-
vel e, portanto, ndo pode ter matricula
autbnoma.

No entanto, a parte ideal pode ser
alienada ou gravada (CC, art. 623, 11I),
de sorte que, para ingresso no registro
dos direitos reais inerentes a alienagao
¢ ao gravame, se torna necessario abrir
a matricula da totalidade do imével em
condominio. No regime da transcri¢ao,
o ingresso dos direitos reais, nesse caso,
costumava ser simplificado, porque o
livro relacionava os titulos em que eram
conduzidos esses direitos, mas no regime
atual ndo pode sé-lo, porque ele relacio-
na os iméveis sobre os quais descansam
os direitos.

Assim, a matricula que se abre € a
do imdvel em condominio, que se man-
terd viva até que cesse o estado de co-
munhio. A matricula deve espelbar o
condominio atual com os seus presentes
titulares, embora, para realizd-la, o car-
tério haja de remontar ao condominio
original, com os seus primitivos titulares.
Nio seria razoavel repetir no livro novo,
tendente a atualizacdo, a histéria com-
pleta do condominio, desdobrada no
antigo Livro de Transmissdes (Livro 3).
O que se langa no livro novo € o resul-
tado final da busca, a filtragem ou apu-
racido dos dados colhidos no antigo, isto
¢, o condominio atual, conquanto seja
aconselhdvel que, para justificar a ma-
tricula, se guarde no arquivo, sob o
mesmo numero dela, a filiagdo de cada
uma das partes até o seu tronco.

Ante a apresentagdo de uma parte
ideal para registro, inicia-se, pela busca,
o rastreamento das ocorréncias havidas
com cada uma das partes ideais, como
vendas e herangas, até remontar-se ao
tronco ou origem do condominio, de
onde entdo se torna possivel recompd-lo
com os consortes vigentes na atualidade,
em cujo nimero nem sempre s¢ encon-
tram alguns dos origindrios, mas apenas
sucessores a titulo singular ou universal.
Essa recomposi¢do, semelhante a feitura
de uma colcha de retalhos, retne as
expressoes aritméticas das partes e os
seus titulares atuais: ¢ fisico-juridica.

A busca achara dispersas em sucessi-
vas e, ndo raro, numerosas transcrigdes
do antigo Livro de Transmissdes (Livro
3) as ocorréncias havidas com as partes
ideais. No seu curso, deparar-se-do mui-
tas vendas de partes ideais como partes
reais, isto é, como glebas certas e deter-
minadas, porque o antigo Livro de
Transmissdes permitia acolhé-las com
apoio na doutrina de serem vendas su-
jeitas 4 condigdo suspensiva de futura
divisio. Ndo obstante, o cartério deve
abstrair dessa circunstiincia e inclui-las
no todo do condominio, porquanto, ain-
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da que haja cessado de fato, a comunhio
permanece de direito rqlatwamente. a
essas partes, sO se extinguindo pela d’w_l-
sdo amigavel ou judicial. Ao contrério
do antigo livro, o livro atual s6 acolhe
imoveis inteiricos.

E erro grave abrir matricula de parte
ideal de imovel em condominio, ainda
que tenha sido alienada como parte
certa e determinada. De um lado, isso
viola frontalmente o principio instituidor
da matricula, que ¢ individualizar o
imével para incidéncia dos direitos reais.
De outro lado, a parte certa ¢ determi-
nada atribuida ao adquirente na escritura
pode deixar de ser confirmada pela divi-
sio, de sorte que, se o oficio piblico a
aceitar como tal, estard participando
conscientemente de um negdcio anula-
vel, que comprometerda a fidedignidade
do livro do cartorio.

Contudo, o cartério pode cometer o
erro sem o saber, quando, por forca de
desmembramento territorial, um ou mais
titulos e documentos vém de cartério de
outra comarca sem a meng¢io do condo-
minio. Quando, porém, vierem titulos e
documentos em que haja essa mengio,
abrir-se-4 a matricula com o imével em
comunhdo, encerrando-se a que tiver
sido indevidamente aberta para a parte
ideal integrante dela, mas anteriormente
encoberta como tal na documentagido. A
reconstituicio do condominio, com o
retrocesso a sua origem, far-se-4 com as
partes que acorrerem e, ficando incom-
pleta, com certiddo atualizada do car-
torio da outra comarca, obtida mediante
exigéncia. A qualquer tempo enseja-se
aos consortes a providéncia da divisio,
amigavel ou judicial, e, se restar um s6,
a da declaragdo judicial da extingio do
ocndominio (CPC, art. 4.9).

Esse ¢ o procedimento na transicio
do passado para o presente, pois, s¢ ja
houver matricula do imével em condo-
minio e se apresentar uma escritura de
venda de parte certa ¢ determinada, o
procedimento serd diferente. Entdo in-

cumbird ao cartério exigir a re-ratifica-
¢dao da escritura para um destes dois
fins alternativos: a) anuéncia dos demais
condbéminos, a fim de que se caracterize
um desmembramento amigdvel da parte
vendida, equivalente a divisdo, permane-
cendo o resto do imével em comunhio;
ou b) mencido correta de venda de parte
ideal, ainda que se refira no contexto i
circunstincia de estar a posse do alie-
nante em certo trecho do imdvel.

Ao invés de escritura de venda, as
vezes se apresenta uma escritura de re-
conhecimento de divisas, em que sdo
partes os condéminos de um imével, em
virtude da qual um deles fica com parte
certa ¢ determinada, enquanto os demais
figuram como confinantes. Ora, a escri-
tura de reconhecimento de divisas é de-
marcatoria, de sorte que, & semelhanga
da acdo, s6 tem lugar entre proprietdrios
confinantes. Como a inscricio deve
ater-se ao titulo, incumbird ao cartério
exigir a re-ratificagdo da escritura para
que decline a sua verdadeira natureza,
pois a agio que um conddmino tem con-
tra os outros ¢ a divisdria.

Havendo uma ou mais divisdes ami-
giveis para destaque de partes certas e
determinadas de um imével em condo-
minio, far-se-4 na matricula deste a
averbacdo das divisdes ¢, ao mesmo
tempo, abrir-se-4 matricula auténoma
para cada uma das partes destacadas.
Todavia, permanecera a matricula-matriz
para cobrir o remanescente do imével,
sucessivamente reduzido em sua area,
constando sempre da folha o perimetro
inovado apés cada uma das redugdes.

Assim como é erro grave abrir matri-
cula de parte ideal de imével em con-
dominio, ainda que colorida como parte
certa e determinada, também o é fazer
a fusdo das matriculas de dois iméveis
contiguos, divididos, e um terceiro, indi-
viso, isto €, em comum com outros,
embora ji haja exemplo dessa promis-
cuidade no Brasil Central. Se o terceiro
im6vel nao pode ter matricula auténo-
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ma, é de primeira evidéncia que ndo
pode participar de uma fusdo de matri-
culas. Alids, a lei, ao facultar a unido
de imdveis contiguos, exige terminante-
mente que o requerente seja proprietirio
deles (art. 234).

Em suma, a matricula cobre duas es-
pécies de imoéveis: em propriedade indi-
vidual ¢ em condominio. A segunda
reclama muito maior trabalho do que a
primeira, mas, como o estado de comu-
nhio &, por lei, transitério, o cartério
temn, na sua atividade espontdnea, meios
de fazé-la cessar mais depressa, ji pela
divisdo, ja pela consolidagdo. De qual-
quer forma, a exigéncia da planta do
imével se impde as vezes para a clareza
e regularidade da matricula.

Tio demorado e exaustivo se mostra
o trabalho de busca para a matricula do
imével em condominio, com manuseio
alternado e repetido dos antigos livros
de registro, que serd justo remunerd-lo
com custas mais elevadas. As custas,
nessa eventualidade, basear-se-lam no
ntimero de condéminos, pois em relagao
a cada um deles se desenvolve a ativida-
de de rastreamento histérico da titula-
ridade.

Ao ser langada no livro, a matricula
do imével em condominio segue a forma
usual: em primeiro lugar descreve-se O
imével e em segundo lugar mencionam-
-se os proprietdrios. Essa disposi¢ao
dualista concretiza graficamente a nogio
abstrata de que o objeto € algo fora do
sujeito. Todavia, convém que a mengio
dos proprietarios se faca com o aditivo
“em condominio”: proprietdrios em con-
dominio. E freqiiente omitir o aditivo,
por se entender que a pluralidade de
proprietérios implica o condominio; mas,
de um lado, o termo isolado induz a
nogio de propriedade individual e, de
outro, a mengdo precisa ser clara por si
mesma, sem depender do relacionamen-
to com o objeto da descrigio anterior.
A técnica recomenda a clareza de cada
uma das declaragdes, a fisica e a juridica.

5. TEOR DA MATRICULA EM
GERAL

A matricula recebe um nimero, cor-
respondente d sua posicdo cronoldgica,
com o qual se distingue de qualquer
outra, e deve ter um teor em forma
narrativa, mas abreviada, que satisfaca
a sua finalidade, que é individualizar o
im6vel e o seu proprietirio. Tendo por
extremos o objeto e o titular do direito
real, abrange dados individualizadores
de um e de outro. Tanto o imével como
o proprietario hdo de ser descritos pre-
cisamente, sem que reste duvida sobre
a sua identidade, declinando-se, por fim,
o vinculo ou titulo que prende o pri-
meiro ao segundo, vale dizer, o nimero
do registro anterior.

O imoével deve ser descrito de modo
a fixar cxatamente o lugar que ocupa
na superficie da terra, a sua situacdo no
Pais e na circunscricio territorial. A
descricio hd de mencionar primeiramen-
te o terreno, com os seus limites e
confrontagdes, ¢ secundariamente as
construcdes, se houver, porque estas sdo
meras acessdes. Tanto vale dizer que,
tratando-se de imével urbano, ndo estd
na ordem natural das coisas mencionar
primeiro as casas ou moradas e depois
o terreno, com suas medidas e confron-
tacoes. Estas abrangem os limites e os
nomes dos confrontantes, porque sem
estes se torna niio raro impossivel situar
no espago a figura do imével.

As confrontagdes dos iméveis rurais
sio referidas aos pontos cardeais: con-
fronta ao Norte com. . ., ao Sul com. . .,
a Leste com..., a Oeste com..., che-
gando a maior precisio, Nordeste, No-
roeste, Sudeste, Sudoeste, rumo e me-
tragem, quando existe planta topografi-
ca. Correlatamente, as confrontagtes dos
iméveis urbanos sdo referidas a frente,
ao fundo, 2 direita, & esquerda, tendo as
duas ultimas em vista a frente, isto €, a
rua, praca ou logradouro para onde o0s
iméveis ddo, com a metragem das res-
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pectivas linhas e o nimero da edificagio;
se se tratar de terreno ndo construido,
acrescerd a distdncia da esquina mais
préxima. Quando os imdveis sdo fecha-
dos por tapumes naturais, como cursos
d’agua, ou artificiais, como cercas, mu-
ros ou valados, estes devem ser mencio-
nados, pois definem materialmente um
corpo certo.

A descricio do imével deve ser lan-
cada a vista dos elementos constantes do
titulo apresentado e do titulo anterior
que constar do préprio cartério ou for
trazido de cartorio diverso mediante
certiddo atualizada, extensiva a existén-
cia ou inexisténcia de Onus (arts. 196-
-197). A comparagio de dados do re-
gistro anterior com os do titulo atual
apresentado ao cartério pode revelar: a)
coincidéncia de descricio com o registro
anterior; b) incoincidéncia de descri¢do
com o registro anterior.

Tanto numa como noutra hipétese,
costumam oferecer-se ao cartério pro-
blemas de identificacio do imével, em-
bora razoavelmente s6 devessem apare-
cer deveras na segunda. E que, na pri-
meira, a coincidéncia se dd as vezes em
torno de uma descrigdio tdo incompleta
no titulo apresentado como no registro
anterior, por nao haver neste a mesma
preocupacgao identificadora surgida com
o advento do félio real. A omissdo de
elementos caracterizadores do imdvel
serd suprida: a) por escritura de re-rati-
ficagdo, que mencione precisamente a
origem legitima desses elementos, tantas
vezes existentes em inventdarios, folhas
de pagamento de divisio e repartigdes
publicas, como a Prefeitura Municipal;
b) por certiddes dessas repartigbes pii-
blicas oferecidas ao cartério mediante
requerimento, caso ndo mais se torne
possivel por qualquer motivo — p. ex.,
a morte do outorgante — a lavratura de
escritura de re-ratificagio.

Na hip6tese de incoincidéncia de des-
crigdo entre o titulo apresentado e o
registro anterior, importa verificar se a

inovag¢do daquela envolve ou ndo a pos-
sibilidade de atingir direito de terceiro,
notadamente a invasdo de terreno deste.
Nessa eventualidade incumbird ao carté-
rio exigir a comprovagdo de que os
dados inovados provém das fontes legi-
timas atrds indicadas, ao invés de acei-
tar o suprimento gracioso deles, podendo
ainda repontar a conveniéncia de escri-
tura de re-ratificacio instruida com
planta assinada pelos confrontantes.
Tratando-se de drea ou de metragem de
divisas, freqiientemente terd cabimento
a diavida para que o interessado reccorra
ao processo bilateral de retificagdo pre-
visto na lei (art. 213). Se, ao invés da
extensdo de rumos divisdrios, se puser
em causa a dire¢do deles, entdo haverd
mister de trocar essa via pela aciio de-
marcatéria (CC, arts. 569-570).

A mengio do nome do proprietirio é
seguida da nacionalidade, estado civil,
profissdo, domicilio, nimero de inscri-
¢ao no Cadastro de Pessoas Fisicas do
Ministério da Fazenda (CPF) e, na falta
deste, da filiagdo; tratando-se de pessoa
juridica, da sede social e do nimero de
inscricio no Cadastro Geral de Contri-
buintes daquele Ministério (CGC). Es-
ses dados complementares de identifica-
¢do permitem determinar o sujeito de
direito em meio a pluralidade de homd-
nimos e, ao mesmo tempo, medir-lhe a
capacidade. Todavia, o nimero de ins-
cricio no CPF se dispensa quando ao
tempo da transcricio ndo era exigivel
(“tempus regit actum™) ou o adquirente
era estrangeiro residente fora do Pais,
onde fez a aquisicio do imével. Na in-
coincidéncia de nome ou de qualificagio
com o registro anterior, a divida se
dissipa facilmente com a cédula de iden-
tidade ou a certiddo retificativa do Car-
tério de Notas ou de outra repartigdo
publica.

A lei deixa ao prudente critério do
registrador o suprimento de omissGes
para que a matricula fique exata, mas
a liberdade que lhe concede depara na-
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tural limite na responsabilidade que lhe
impde. Se a verdadeira caracterizagdo do
imével, ou individualizagdo do proprie-
tirio, ndo constar de escritura de re-
-ratificacdo, deve apoiar-se em planta
assinada pelos confrontantes ou certidao
oficial, inclusive de vistoria judicial,
instrutiva de requerimento dirigido ao
registrador e subscrito pelos interessa-
dos, com firmas reconhecidas, do qual se
fara men¢do na matricula, arquivando-
-se em seguida no cartério. Assim, ter-
ceiros tomam conhecimento das circuns-
tancias em que se define a descricdo do
imével e o registrador se exime da res-
ponsabilidade pelo langamento da ma-
tricula.

6. ORDEM CRONOLOGICA DOS
ONUS NA MATRICULA

Quando se abre a matricula, o imével
pode achar-se gravado de onus, cons-
tante de livro do préprio cartério ou de
cartério diverso, de onde venha por cer-
tidio. O art. 230 da lei estatui que,
nesse caso, o oficial fard a matricula e,
logo em seguida ao registro, averbard
a existéncia do 6nus. Esse preceito tem
sido aplicado corretamente em muitos
cartérios como significativo de que, aps
a matricula, devem ser averbados os
onus anteriores, a fim de seguir-se nos
assentos a ordem cronologica recomen-
dada pela lei; mas, em alguns cartorios
do interior, tem-se entendido que, apés
a matricula, deve vir o “registro” do
ato que a provocou e s6 depois a aver-
bagio dos Onus que o antecederam.

Essa posposi¢io dos Onus anteriores
redunda num absurdo logico e juridico:
16gico, por quebrar a ordem natural dos
assentos; juridico, por violar a priorida-
de e eventualmente inverter o grau ver-
dadeiro dos 6nus. Se o registro solicitado
for de uma venda, o comprador adquire,
em face do livro, um imdvel livre de
onus, quando, na realidade, este pre-
existe; se for de uma hipoteca, esta toma,
pela sua posigdo no livro, o primeiro

grau, quando o Onus preexistente pode
consistir justamente numa hipoteca desse
grau.

Devido a essa interpretacdo literal,
mas destoante dos principios, €m sido
efetuadas matriculas em que, apds o seu
enunciado, aparece em primeiro lugar
uma hipoteca estipulada como de ter-
ceiro grau e, logo em seguida, as hipo-
tecas estipuladas como de primeiro e
segundo graus, todas resultantes de cédu-
las hipotecdrias. Essa discrepancia entre
o estipulado entre as partes e o registra-
do no livro decorre do obsessivo uso do
vocabulo “registro”, que precisa ser
corrigido na proxima revisio da lei, a
fim de que ndo suscite outras dividas,
perplexidades e demandas.

7. DISPOSICAO DA FOLHA DA
MATRICULA

Ao pé da matricula, langa-se, por
averbagdo, o seu natural acompanha-
mento, a saber, os Onus vindos dos
livros antigos, de hipoteca ou outros,
na mesma ordem em que ali se achavam
(Livros 2 ¢ 4). Esses onus se justapdem
por averbagdo, apesar de haverem sido
constituidos originalmente por inscrigio,
porque o assento de atualizagdo ¢é remis-
sivo. Apds o apéndice dos dnus trans-
portados do passado, que fecha a res-
tauragcio do quadro pretérito, convém
tracar uma linha horizontal para separar
o corpo inicial da matricula dos assen-
tos subseqiientes.

Nem os assentos transportados, nem
os subseqiientes, lancados ao pé da ma-
tricula, precisam, porém, ser certificados.
Basta dizer “por escritura de...” o
imével foi vendido ou foi vendido um
terreno desmembrado do imével, objeto
da matricula, sem fazer preceder essa
declaragdo de um “certifico que”.

Os assentos subseqiientes, numerados
consecutivamente, escriturdaveis ao pé do
corpo inicial da matricula, sido inscrigdes
(registros) e averbagbes. Ao aduzir co-
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mentdrios a lei registral, adverti que a
averbagio fora da margem dos assentos
a que se refere dificulta a consulta.
Conquanto permaneca vilida a advertén-
cia acerca da mudanca da posicio da
averbagdo, que passou a alinhar-se na
fila cronoldgica dos assentos ao pé da
matricula, a verdade ¢ que o distancia-
mento dos assentos a que diz respeito
se acha, de certa maneira, compensado
por uma vantagem. Essa vantagem vem
a ser a impossibilidade do langamento
antedatado, pois a ordem cronolégica o
impede ou dificulta.

Assim, a bem da estabilidade da pra-
tica atual, estou convencido de que con-
vém manté-la no lugar que lhe foi
assinado, ao invés de fazé-la retornar a
antiga posi¢do. Essa convic¢do se pren-
de ao mesmo pensamento que me levou
a preconizar, como ainda preconizo, a
adogdo de livro de folha fixa para a ins-
cricao dos direitos reais, ao invés da
ficha. Num e noutro caso, o que se visa
€ a evitar brechas por onde penetre a
fraude em detrimento do publico. Oxald
consiga essa ponderagdo sensibilizar os
responsdveis pela sobrevivéncia de uma
instituicdo que tem na credibilidade uma
condigdo essencial de vida.

Como se viu, o nicleo da matricula
j4 ministra a descricio do imével, vale
dizer, “a identificacio do imodvel feita
mediante indicagio de suas caracteris-
ticas e confrontagdes, localizacdo, drea
e denominagdo, se rural, ou logradouro
e namero, se urbano, e sua designagio
cadastral, se¢ houver” (art. 176, I, n. 3).
Desse conjunto de dados, porém, hio de
destacar-se alguns, breves e expressivos,
permanentes ou semipermanentes, para
comporem um cabegalho, que dé a co-
nhecer o imdvel, como a ementa di a
conhecer a lei.

Esse cabegalho sumariard a situacio
do imével, com a circunscricio territo-
rial, a localizagdo, a denominagdo, se
rural, ou o logradouro e nimero, se
urbano, a posi¢io geogrifica ou desig-

nagdo cadastral, se houver; a drea; as
inscricdes administrativas, no INCRA
ou na Prefeitura. De relance, visualiza-
-se 0 “‘status” atualizado do imével, sem
precisar descer ao corpo da folha para
descobrir o proprietdrio contemporaneo
ou a 4rea atual, quando tiver sido trans-
mitido ou modificado por desmembra-
mentos e ancxagocs. A sua atualizagao
€ que passard a frente quando se fizer
o transporte da matricula de uma folha
preenchida para uma folha em branco
(art. 231, II).

Ao lado esquerdo da folha, mediante
o tragado de uma linha perpendicular,
convird deixar uma coluna relativamente
estreita, em que se ponham em relevo o
nimero e a epigrafe, superpostos, de
cada assento, a fim de facilitar a busca
num contexto compacto de inscrigdes e
averbacdes, sobretudo do assento deri-
vado ou cancelado. No tocante a este,
basta sublinhar-lhe a epigrafe a verme-
lho para pé-lo em foco, pois freqgiiente-
mente o cancelamento se encontra langa-
do muito adiante, em folha diversa e até
em livro subseqiiente. No interior ja
existem variantes da disposicao da folha
em cabecalho e coluna, ou somente o
primeiro, para o qual apresentara um
modelo em apéndice aos comentdrios a
lei registral (“Registro de Imdveis”,
Forense, Rio, 2.2 ed., p. 532).

8. CERTIDAO DA MATRICULA

Ao comentar a lei, sugeri que, em
cada cartorio, para evitar o manuseio
constante do livro de folhas fixas e o
seu natural desgaste, se criasse uma du-
plicata em fichas, destinadas a servir
comumente a consulta em lugar do ori-
ginal. Esse espelho ou cépia, com o
nome de Tabua, constitui um dtil suce-
daneo no registro alemao, merecedor
de ser adotado entre nés para substituir
o Livro de Extratos, suprimido pela
nossa lei.

Na verdade, a ficha real, imagem fiel
da matricula, serve ndo s6 a consulta
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interna como a reprodugdo para as par-
tes mediante fotocGpia autenticada pelo
cartério. Assim, ao invés de a certiddo
ser destacada do Livro-Taldo e entregue
a parte, como antigamente, pode agora
ser-lhe fornecida na modalidade de foto-
cépia, pois fazem a mesma prova que
os originais “as reprodugdes dos do-
cumentos piblicos, desde que autentica-
das por oficial ptblico ou conferidas em
cartério com os respectivos originais”
(CPC, art. 365, III). Devido a rapidez
com que é tirada e autenticada a foto-
copia da ficha real, generalizou-se com-
preensivelmente o seu fornecimento
como certidio da matricula.

Essa certiddo, como qualquer outra,
¢ fornecida mediante o pagamento
prévio das custas, de acordo com a
regra aplicdvel a generalidade dos atos
cartoriais praticados a instdncia do inte-
ressado (Lei 6.015/73, art. 14). Nas
grandes cidades os cartfrios costumam
imprimir o montante das custas, com
maquina autenticadora, tanto no recibo
entregue ao requerente como na prépria
certiddo, ou titulo, se for caso deste.
Doravante também essa pritica se gene-
ralizard, se ndo com méquina autentica-
dora, pelo menos com carimbo ou cota
manuscrita, porque foi acrescentado
aquele artigo o pardgrafo dnico, em
virtude do que “o valor correspondente
3s custas de escrituras, certiddes, buscas,
averbagbes, registros de qualquer natu-
reza, emolumentos e despesas legais
constard, obrigatoriamente, do préprio
documento, independentemente da expe-
di¢do do recibo, quando solicitado™ (Lei
6.724, de 29.11.79).

Todavia, a certidio da matricula tira-
da em fotoc6pia presta-se a ser falsifi-
cada mediante o artificio da reprodugao,
pelo aludido processo, do cabegalho
préprio do cartério, no alto da folha, e
da assinatura autenticadora, em baixo,
para o fim do preenchimento do miolo
com ato do teor que se quiser. A fim
de contornar essa montagem falsifica-

dora, torna-se aconselhdvel adotar para
as certiddes uma folha em que o cabe-
calho do cartério seja gravado em relevo
do préprio papel, pois esse relevo em
branco ndo aparece na cépia Xerogri-
fica. A mdquina de gravagdo em relevo
nido custa caro, pelo que pode ser adqui-
rida por cartério do interior.

Na mesma ordem de idéias, aduz-se
que, enquanto perdurar a permissdo de
lancar o original da matricula em ficha,
o grave inconveniente ligado a essa per-
missdo poderé ser atenuado pelo recurso
a plastificacio e arquivamento acorren-
tado das fichas, em cujo lugar se ma-
nuseiam entio as suas copias xerogra-
ficas, também envolvidas em papel plés-
tico para melhor conservagio. A méiqui-
na de plastificagdo e os plasticos exigidos
por esse acautelamento custam, porém,
mais caro, pelo que somente serdo aces-
siveis aos cartérios de intenso movimen-
to das grandes cidades, e ndo a cartérios
do interior.

Ao tecer comentirios em torno da
lei registral, lembrei a exigéncia de plan-
ta pelo cartério sempre que houvesse
davida sobre o perimetro do imével
submetido a matricula. A pratica da
lei, chegada ao meu conhecimento, con-
firma o acerto dessa adverténcia, pois
muitos cartérios se extraviam no deslin-
de de condominios e de outros casos
devido & falta de planta. Oxald venha
esta a ser reclamada para desatar os
nés, até que o Pais todo siga, neste par-
ticular, o bom exemplo de Petropolis.

Assim ficam agrupadas em torno da
matricula consideracbes que, em grande
parte, ja se acham esparsas nos comen-
tarios atrias aludidos, onde foram des-
dobradas & luz dos principios registrais.
Ao concentri-las agora no ponto de
maior interesse para o trifico imobilid-
rio, espero que provoquem reflexGes de
um circulo vasto de especialistas, que
se disponham a colaborar na interpreta-
¢io sistemdtica da lei atual e no pre-
paro de uma lei ainda melhor no futuro.
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PRIMEIRA PARTE
A CONSULTA

Os sucessores do Sr. ..., por seus
advogados, consultam-nos sobre agdo
ordindria de indenizagdo a titulo de
“desapropriacdo indireta”, a ser ajuiza-
da na Capital de ..., contra a Fazenda
estadual, em decorréncia dos seguintes
fatos.

1. Os consulentes, proprietdrios de
uma 4rea de terra urbana medindo
700.000 m?2, viram sua propriedade es-
facelada em decorréncia da desapro-
priagio de cerca de metade de suas
terras, visando & instalagao de distrito
industrial. A d4rea remanescente conti-
nuou alvo dos cuidados dos consulentes,
que se viram, porém, na impossibilidade
de explord-la economicamente, em de-
corréncia das condigdes criadas pela de-

sapropriacdo, voltando-se, entdo, para
suas atividades liberais e confiando na
protecdo de suas terras pelas leis do
Pais e pelos oOrgios governamentais, a
quem pagavam impostos.

2. Por volta de 1973, os consulentes
verificaram que suas terras haviam sido
invadidas por “grileiros”, comandados
por conhecido sargento da Policia Mili-
tar; visando a coibir as invasGes e a ver
tutelada sua propriedade, procuraram
cles o Poder Piblico, que se omitiu com-
pletamente, enquanto as invasdes se
avolumavam, sob o manto do “policial”,
propiciando lucros ilegais a este e aos
especuladores.

3. Frente a inércia da Administragio,
os consulentes ajuizaram agdo possesso-
ria contra os invasores, tendo obtido
ganho de causa em todos os graus de ju-
risdigdo. Mas, ainda no curso da pos-
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sessOria, as invasdes prosseguiam, sob
as vistas inertes e complacentes do Poder
Piblico; e, o que era mais grave, este
ndo se limitava a omitir-se em seu dever
constitucional de conservagio da pro-
priedade, mas ainda agia, através de seus
6rgios diretos e indiretos, oferecendo
condi¢des e estimulo aos invasores para
ali se fixarem e incentivando o esbulho:
i omissio somava-se a agdo, pela cria-
¢do, no local, de toda uma infra-estru-
tura destinada e estimular e perpetuar
as invasdes e a fixar os posseiros no
local. Assim, com dgua, luz, Onibus,
igrejas e casas de alvenaria, o nicleo po-
pulacional cresceu assustadoramente,
transformando-se no Bairro de ..., ha-
bitado por milhares de pessoas.

4. Impossivel, nessas condicdes, o
cumprimento do mandado de imissdo
de posse — porque aos réus da posses-
séria haviam-se acrescido intmeros ou-
tros invasores e até porque a expulsdo
provocaria verdadeiro problema social
— os consulentes chegaram a oferecer
suas terras por pre¢o vil & Administra-
cdo, para que esta as desapropriasse,
destinando-as aos invasores.

5. Sendo vd a tentativa, n@o restou
aos consulentes sendo tentar executar a
sentenga de imissdo de posse; mas, aler-
tados pelo mandado, em plena campa-
nha eleitoral de 1978, os ocupantes das
terras procuraram os politicos da opo-
sigdo, que iniciaram veemente campanha
contra o Governo, responsabilizando-o
pela situagio dos posseiros, que seriam
despejados por forga policial, em cum-
primento a mandado judicial.

6. Para fins meramente eleitoreiros,
o Governo do Estado declarou a érea
de utilidade publica e interesse social,
pelo Decreto n. ..., de 4.9.78, “para
efeito de aquisi¢do, urbanizagdo e lotea-
mento da édrea invadida, com possibili-
dade de edificagio ou melhoria das
unidades habitacionais da populagdo ali

sediada”. Passadas as eleigdes, o Gover-
no nio executou, nem sequer iniciou
qualquer ato desapropriatério; nao se
imitiu na posse, nem chegou a contactar
os consulentes sobre a possibilidade
amigdvel de uma indenizagao.

Diante dos fatos, os consulentes for-
mulam sua consulta, desdobrando-a nos
quesitos que seguem.

OS QUESITOS

1. Como ¢é garantido o direito de
propriedade no ordenamento brasileiro?
H4 responsabilidade do Estado pelo
desrespeito as garantias da propriedade?

2. Quais as modalidades da respon-
sabilidade do Estado, no caso “sub
examine™?

3. O que se entende por “desapro-
priagdo indireta”? No caso em tela, a
desapropriagio indireta ji se consumou?

4. O desapossamento efetuado por
particulares pode equivaler ao desapos-
samento administrativo? Seria este o
caso da consulta?

5. Deveriam os consulentes aguardar
a iniciativa da Administragao para serem
ressarcidos, enquanto ndo caducar o
decreto expropriatorio?

6. Qual o montante da indenizagio
a ser paga pela Administragdo aos
consulentes?

E a consulta.

SEGUNDA PARTE

O PARECER

Antes de responder aos quesitos, va-
mos assentar os pontos cruciais da ques-
tio sobre a qual somos consultados,
seguindo, por maior clareza, a ordem
pela qual os referidos quesitos foram
apresentados. E o que passamos a fazer.
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A) CONSIDERACOES GERAIS

I — DA DUPLA GARANTIA DO
DIREITO DE PROPRIEDADE:
A GARANTIA DE CONSERVA-
CAO E A GARANTIA DE
COMPENSACAO

Muito embora a propriedade na@o seja
mais considerada, nos dias de hoje, como
um direito natural, invioldvel e sagrado
— como o caracterizava a Declaragio
francesa dos Direitos do Homem e do
Cidaddo, de 1789, nos arts. 2.2 ¢ 17 —
ainda é um direito fundamental, solene-
mente proclamado na nossa Constitui-
¢do, no art. 153, “caput”, e § 22.

Neste dispositivo, a Lei Maior nio se
limita a declarar o direito de proprieda-
de, mas também o assegura em concreto,
por intermédio de uma dupla garantia:
a garantia da conservagdo e a garantia
da compensagio.

Alids, essa dupla garantia, que j4
acompanhava o direito de propriedade
desde a Declaracio francesa de 1789
(art. 17), tem sido estabelecida pelos
constitucionalistas brasileiros a partir do
Império (Constituigdo de 1824, art. 179,
22), assim chegando até aos nossos dias.

A garantia de comservacfio, nas pala-
vras de Manoel Gongalves Ferreira
Filho, significa que ninguém pode perder
a sua propriedade salvo se uma razio de
eminente interesse publico assim o ditar.
E a garantia de compensacdo impde que
o patrimonio particular nao sofra redu-
¢do em seu valor por decorréncia da
expropriagao (“Comentdrios 4 Consti-
tuicdo Brasileira”, vol. 3.9/103-104,
22 ed). Ou, por outras palavras, a
Constituicdo impde ao Poder Piblico,
em primeiro lugar, a preservagio da
propriedade particular, com todos os
meios a seu alcance, podendo a garantia
de conservacdo ceder s6 no caso de de-
sapropria¢io por necessidade ou utilida-
de publica ou por interesse social; em

ocorrendo essas hipdteses, o mesmo Po-
der Pdblico tem igualmente a seu cargo
a garantia complementar da compensa-
¢do: indenizar prévia e justamente o ex-
propriado.

Desrespeitadas as garantias de con-
servagio e compensacdo pelo Estado,
exsurge sua responsabilidade, mercé da
qual hd de ressarcir as perdas e danos.

I — DA RESPONSABILIDADE DO
PODER PUBLICO

No caso em tela, o Poder Publico
responde por perdas ¢ danos, antes de
mais nada por ter agido com dolo e com
culpa: por omissdo, permitindo a inva-
sdo das terras e a fixacdo dos invasores,
com inércia e conivéncia totais e apesar
das garantias reclamadas pelos proprie-
tarios; e por agdo, ao propiciar aos inva-
sores a infra-estrutura necessdria a sua
permanéncia e proliferacio e ao ofere-
cer-lhes todas as condigdes ¢ o estimulo
para que ali permanecessem. Aplica-se,
ao caso, o art. 159 do CC, por configu-
rar a conduta da Administracio ato
ilicito, o qual dd4 margem & reparagao
do dano.

A jurisprudéncia patria ja sc tem ma-
nifestado exatamente nesse sentido, em
caso andlogo. E o que decidiu, v. g., 0
E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo, ao
apreciar mera omissio do Poder Pu-
blico: “Desde que o Estado falha em
sua missdo de garantir a propriedade
particular, ndo empregando os meios ao
seu alcance para obstar aos assaltos do
povo, torna-se, por omissdo, responsa-
vel pelos danos causados” (RT 178/
/£123).

Ademais da culpa e do dolo adminis-
trativos, que claramente se configuram
no esbulho sofrido pelos consulentes,
existe ainda a responsabilidade objetiva
do Estado, que faz consubstanciar no
Poder Piblico o dever de indenizar pe-
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los danos causados por seus agentes,
mesmo quando tenham eles agido sem
culpa ou dolo (art. 107 da CF).

E a teoria do risco administrativo, a
qual impde a reparagio do dano, inde-
pendentemente da existéncia de ato ili-
cito. Na ligio de Hely Lopes Meirelles:
“A teoria do risco administrativo faz
surgir a obrigagdo de indenizar o dano,
do s6 ato lesivo e injusto causado a
vitima pela Administragdo. Ndo se exige
qualquer falta do servico publico, nem
culpa de seus agentes. Basta a lesdo,
sem o concurso do lesado. Na teoria da
culpa administrativa, exige-se a falta do
servico, na teoria do risco administrativo
exige-se, apenas, o fato do servico. Na-
quela, a culpa é presumida da falta ad-
ministrativa; nesta, € inferida do fato
lesivo da Administragio” (“Direito Ad-
ministrativo Brasileiro”, 3.2 ed., p. 590).

No caso, os agentes do Estado, que,
com sua agdo ¢ omissdo, criaram e man-
tiveram a situacdo de invasdo e de es-
bulho dos legitimos proprietédrios e pos-
suidores de suas terras, causaram o dano:
esta circunstincia seria, de qualquer
forma, necessiria e suficiente para a
responsabilidade do Estado perante o0s
consulentes, por ndo ter havido concurso
dos consulentes na lesdo, independente-
mente de qualquer outra indagagdo, nos
termos do precitado art. 107 da Lei
Maior.

III — DA DESAPROPRIACAO
INDIRETA

O esbulho sofrido pelos consulentes,
sob as vistas coniventes do Estado, con-
figura verdadeiro desapossamento admi-
nistrativo, que se convencionou denomi-
nar “desapropriagdo indireta”.

Definida como “o fato de apropriar-se
a Administragio dos bens de um parti-
cular sem o emprego dos processos le-
gais” (Laubadére, “Traité Elémentaire
de Droit Administratif”, 1953, p. 810),

seu conceito estende-se a todos os casos
de desapossamento do proprietdrio que
se concretizam sem observagdo das for-
malidades legais protetoras previstas nas
leis fundamentais do instituto da desa-
propriagio (Paul Duez e Guy Debeyre,
“Traité de Droit Administratif”, 1952,
pp. 855-856).

Na licio de Cretella Jinior (“Comen-
tarios s Leis das Desapropriagdes”, 2.2
ed., 1976, p. 33), a desapropriagdo in-
direta entra na categoria das cessdes
forcadas de iméveis em beneficio do
dominio piblico, apresentando a parti-
cularidade de verificar-se sem autoriza-
¢do legislativa ou administrativa, como
conseqiiéncia for¢cada de uma certa to-
mada de posse pela Administragdo.
Como explica Manoel de Oliveira Fran-
co Sobrinho (“Desapropriagdo”, 1973,
p. 148), trata-se, por assim dizer, de uma
desapropriacdo de fato, criando uma si-
tuacio anormal, irregular, por contra-
riar o principio da prévia indenizagdo e
atacar ofendendo as normas legais rela-
tivas a4 desapropriagio: medida excep-
cional, que se assenta no principio que
prescreve a indispensabilidade urgente
da acdo estatal, “ndo exime, porém, o
Estado, nem protege o Poder Publico,
quanto 2 indenizagdo por perdas e danos
sofridos pelo proprietirio e demais in-
teressados agredidos pelo fato (idem,
ibidem).

Nio diverso é o conceito de desapro-
priagdo indireta da jurisprudéncia: “A
chamada “acio de indenizagdo por
apossamento administrativo”, que € co-
nhecida também por “expropriatéria in-
direta”, ndo é uma mera agdo indeni-
zatéria, de natureza pessoal. E que,
como bem anota Hely Lopes Meirelles,
“consumado o apossamento dos bens e
integrados no dominio publico, tornam-
se, dai por diante, insuscetiveis de rein-
tegragio ou reivindicagdo, restando ao
particular espoliado haver a indenizagdo
correspondente, da maneira mais com-
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pleta possivel, inclusive corre¢io mone-
tdria, juros moratdrios, compensatorios
a contar do esbulho, e honoririos de
advogado, por se tratar de ato caracte-
risticamente ilicito da Administracdo”
(“Direito  Administrativo Brasileiro”,
Ed. Revista dos Tribunais, 3.2 ed., p.
536). Nao podendo mais reivindicar a
coisa, ao proprietdrio resta apenas recla-
mar a indenizagio a que faz “jus” (2.9
TACIvSP, 22.12.76, in RT 499/174).

“Ndo se nega a existéncia de pon-
tos que aproximam a agdo ordindria por
apossamento administrativo da agio ex-
traordinaria. A diferenca essencial entre
as duas reside em que, na ultima, o
Poder Publico paga determinado mon-
tante indenizatério como pressuposto
para exercer a faculdade legal de desa-
propriar, enquanto que, na primeira, €
obrigado a fazer esse pagamento como
substituto da coisa ou bem de que se
apossou. Por outras palavras, ndo sendo
vidvel ao particular reaver o que ¢é seu,
pede o pagamento do respectivo valor”
(2.2 TACivSP, 26.7.77, RT 505/167).

Ilustra bem o caso dos autos a decisdo
do RO 75.731, do Tribunal de Justica
do Parand, cuja ementa tem o seguinte
teor: “A chamada “acdo de desapro-
priacdo indireta”, criagdo pretoriana a
base de reivindicagdo convertida em in-
denizatéria de esbulho, funda-se, em 1l-
tima andlise, na prdtica de ato ilicito
dos prepostos da autoridade que deveria
ter promovido desapropriagio com imis-
sao de posse e, entretanto, ndo o fez,
ordenando a violéncia ou a fraude con-
tra o particular™.

Assim sendo, no caso em tela ja se
consumou o desapossamento administra-
tivo. A prépria Administragio, alids, re-
conheceu a circunstancia, quando ten-
tou sanar a ocupacdo ilegitima que ji
ocorrera, através do Decreto n. ..., de
4.9.78, supra-referido.

IV . — DO DESAPOSSAMENTO EFE-
TUADO POR PARTICULA-
RES, EQUIVALENDO AO
ADMINISTRATIVO

A situagdo juridica apresentada, en-
volvendo os consulentes e a Administra-
¢io, € de auténtica desapropria¢do indi-
reta, de acordo com os fatos ji explici-
tados. O Decreto n. ..., de 4.9.78,
declarando as terras ocupadas de utili-
dade piblica e interesse social, funda-
menta-se no atendimento de necessida-
des habitacionais das populagdes de
baixa renda e na necessidade de inter-
vengdo na propriedade para efeito de
aquisicdo, urbanizagio e loteamento da
drea invadida. Essa intervengdo j4 ocor-
reu, tendo as edificagOes se realizado,
com a formacdo do Bairro de ... Tudo
com a cobertura e o fornecimento de
infra-estrutura pelo Poder Piiblico. Hou-
ve, assim, um verdadeiro desapossamen-
to administrativo, para distribui¢io da
terra a terceiros, segundo os fins ora de-
clarados no decreto e expressamente pre-
vistos na Lei 4.132, de 10.9.62: quais
sejam, a distribuicio da propriedade e
seu condicionamento ao bem-estar so-
cial, com sua destinagdo a posseiros de
terrenos urbanos,

Assim, ainda que a posse ndo seja da
Administragdo, mas de outros particula-
res, tendo o esbulho sido praticado com
a conivéncia e a cooperagdo do Poder
Piblico, por omissdo e agdo, ¢ para os
fins previstos na Lei 4.132/62, o desa-
possamento, nas circunstincias narra-
das, corresponde ao desapossamento ad-
ministrativo.

Cumpre lembrar, a esse propésito, a
licdo de Hely Lopes Meirelles, quanto
aos destinatdrios dos bens expropriados:
“Os destinatirios dos bens expropriados
sdo, em principio, o Poder Publico e
seus delegados, como detentores do in-
teresse publico justificador da desapro-
priagdo. Mas casos hd em que os bens
desapropriados podem ser traspassados



48 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 5

a particulares, por ter sido essa, preci-
samente, a finalidade expropriatdria, co-
mo ocorre na desapropriacdo por zona,
na desapropriagio para urbanizacdo e
nas desapropriacdes por interesse social,
em que se visa a distribuicdo da proprie-
dade com o adequado condicionamento
para melhor desempenho de sua funcao
social, erigida em principio constitucio-
nal propulsor da ordem econdmica, do
desenvolvimento nacional e da justica
social (CF, art. 160, III)” (“Direito
Administrativo” cit., p. 538).

Mas, ainda que n@o se quisesse Ver no
desapossamento efetuado por particula-
res a desapropriagdo indireta em sentido
estrito — o que se diz apenas para ar-
gumentar, dadas as circunsténcias do ca-
so — permaneceria de qualquer forma
intacta a responsabilidade do Estado, por
acio e omissdo voluntarias, configuran-
do ato ilicito indenizével, como ja dito,
nos termos do art. 159 do CC, e até
mesmo a sua responsabilidade objetiva,
independentemente de indagagbes quanto
a culpa e ao dolo (art. 153 da CF).

Seja como for, pelo esbulho pratica-
do nas condicdes narradas é responsavel
a Administragdo, quer a titulo de desa-
possamento administrativo, quer a titulo
de perdas e danos pelo esbulho que
permitiu e com o qual cooperou.

V — DA NECESSIDADE DE IME-
DIATA REPARACAO DO DA-
NO

Nem se diga que, em existindo decre-
to que declara a utilidade piblica e o
interesse social da drea e que ainda nao
caducou, deveriam os consulentes aguar-
dar que a Administragdo lhes oferecesse
a indeniza¢do. O desapossamento ji se
consumou. Desapropriagio indireta ja
houve, assim como ja houve a interven-
¢io do Estado na propriedade privada,
para os fins expropriatérios previstos na
Lei 4.132/62.

O decreto de 1978 é supérfluo, ex-
crescente, porquanto a cessio forgada
do imével em beneficio dos invasores,
dando-lhes posse definitiva, ja ocorreu.
Nada mais resta a fazer, sendo transferir
a propriedade a Administragao, me-
diante a respectiva e imediata indeniza-
gﬁg aos proprietarios do imével inva-
dido.

Como diz Franco Sobrinho (ob. cit.,
p. 43), “numa visdo de conjunto, o que
pretende a desapropriagdo € o desapos-
samento”. E este ja existe.

Ademais, o mero decreto de utilida-
de ou necessidade publica ou de interes-
se social ndo torna obrigatéria a desa-
propriacdo: autoriza, apenas, o Poder
Piblico a proceder 4 mesma. E pacifica
a doutrina, nesse sentido. Entre tantos,
cite-se mais uma vez Franco Sobrinho
(ob. cit., p. 107): “O ato de declaragdo
de utilidade publica, pela sua normati-
vidade, expressio e conteido, produz,
necessariamente, um certo numero de
efeitos, assim considerados, no entender
de Le Tarnec: a) o de autorizar a Ad-
ministragio a proceder a desapropria-
¢do; b) o de ndo tornar obrigatéria a
desapropriacio mesmo depois de decre-
tada” (grifamos).

No caso em tela, jd foram evidencia-
dos os intuitos manifestamente eleitorei-
ros do decreto de 1978; decorrido um
ano, nenhum contato fez o Estado junto
aos consulentes para iniciar as necessa-
rias conversacoes para a possivel inde-
nizagdo amigédvel; ndo quis ele, até ago-
rias conversagdes para a possivel inde-
ja houve e a posse ji é dos destinatéirios
dos bens a serem expropriados. Nao
se pode, assim, juridica e licitamente,
obrigar os consulentes a aguardar, por
mais quatro anos (porquanto o funda-
mento do decreto de 1978 ndo € apenas
o interesse social, mas também a utili-
dade publica, e pelo Dec.-lei 3.365/41
o prazo de decadéncia da declaragdo
expropriatéria é de cinco anos — art.
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10), providéncias da Administragdo, que
certamente ndo virdo,

O decreto expropriatério é inoperan-
te. A desapropriagio indireta j4 se con-
sumou. A Administracio compete inde-
nizar, contando-se os juros desde a da-
ta do esbulho. No caso, nio serd o de-
creto mas a reparacdo econdmica a Gni-
ca medida que podera sanar o ato ili-
cito do Estado e a ocupacio ilegitima
das terras que ele possibilitou.

VI — DO MONTANTE DA INDENI-
ZACAO

A indenizagio a que os consulentes
fazem jus deve corresponder ao valor
atualizado da propriedade perdida, le-
vando-se em conta as cotagdes do mer-
cado imobilidrio.

A essa indenizagdo hio de acrescer-se
0s juros moratérios € os compensaté-
rios, estes contados a partir da ocupa-
¢do do imével, bem como a correcio
monetédria. Vejam-se, a esse respeito, a
licdo da doutrina (cf. Cretella Janior,
ob. cit,, pp. 34-35) ¢ a jurisprudéncia
de nossos Tribunais, destacando-se os
seguintes acorddos: Juros compensaté-
rios devidos desde a ocupacgio do imé-
vel: STF, in RDA 108/258, rel. Min
Anténio Néder; STF, in RDA 108/262,
rel. Min. Eloy da Rocha; TASP, in RDA
110/231, rel. Juiz Melo Almada (v.
também outra jurisprudéncia posterior i
Simula 345 do STF, com a ventilagio
da possibilidade de revé-la, in “Stmulas
do STF”, de José Nunes Ferreira, Sa-
raiva, 1977, p. 172); juros moratérios
cumulados aos compensatérios, dada a
natureza e origem diversas de ambos:
STF, in RTJ 54/349; STF, in RT
505/241, rel. Min. Moreira Alves; STF,
RE 48.540-SP, cit. in RT 505/243;
STF, in RDA 104/221; corregio mo-
netiria: STF, in RDA 105/174, 105/
176, 102/196, 101/182, 113/170 etc.

B) RESPOSTA AOS QUESITOS

Feitas as consideragdes acima, pode-
mos coerentemente responder aos quesi-
tos apresentados, passando a fazé-lo da
scguinte maneira.

1. Como ¢é garantido o direito de
propriedade no ordenamento brasileiro?
Hé responsabilidade do Estado pelo
desrespeito as garantias da propriedade?

R: a) Pelas garantias de conservagio
¢ compensagao.

b) Sim.

2. Quais as modalidades da respon-
sabilidade do Estado, no caso “sub exa-
mine”?

R: Responsabilidade por dolo e culpa,
mercé de omissio e comissdo, bem como
responsabilidade objetiva.

3. O que se entende por “desapropria-
¢do indireta”? No caso em tela, a de-
sapropria¢do indireta ja se consumou?

R: a) Desapropria¢io indireta é a de-
sapropriagio de fato, consubstanciada
pelo  desapossamento  do  proprietério,
sem observagdo das formalidades legais.

b) Sim.

4. O desapossamento efetuado por
particulares pode equivaler ao desapos-
samento administrativo? Seria este o
caso da consulta?

R: a) Sim.

b) Sim.

5. Deveriam os consulentes aguardar
a iniciativa da Administragio para se-
rem ressarcidos, enquanto ndo caducar o
decreto expropriatério?

R: Nao.

6. Qual o montante da indenizacio a
ser paga pela Administracio aos consu-
lentes?

R: O wvalor, atualizado, da proprieda-
de perdida, acrescido dos juros compen-
satorios, desde a ocupagdio pelos invaso-
res, e moratérios, da corre¢io monets-
ria e, se houver agiio, dos honorérios
advocaticios.
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C) CONCLUSAO

A declaragio de necessidade piblica
e de interesse social foi efetuada pelo
Decreto n. ..., mas ndo se executou
qualquer ato expropriatério em decor-
réncia daquele decreto. Em contraparti-
da, a desapropriagdo da drea ja se con-
sumou por via indireta, pelo desapossa-
mento administrativo. O decreto de 1978
¢é supérfluo, excrescente, é uma aberra-
¢io mesmo, porque jé se operaram, de

fato, a transferéncia forcada da posse
bem como a interven¢do do Estado na
propriedade privada. A cessdo forcada
do imével em beneficio do dominio co-
mum ji ocorreu, embora sem autoriza-
¢do legal. O que resta, dado o carater
definitivo da posse aos invasores, €
transfericr a propriedade 4 Administra-
¢do, mediante a respectiva indenizacdo
aos proprietérios.

E o parecer.
Sio Paulo, 26 de setembro de 1979.



IMPOSTO DE RENDA DOS SERVENTUARIOS
DA JUSTICA

Antecipagdo prevista no Decreto-lei 1.705/79
— Inaplicabilidade

PARECER

Tendo em vista que o Dec.-lei 1.705,
de 24.10.79, instituiu a obrigacao de
recolhimentos antecipados do imposto
de renda pelas pessoas fisicas que perce-
bam rendimentos do trabalho, sem vin-
culo empregaticio, de outras pessoas
fisicas, indaga-se se os serventudrios dos
Cartérios de Registro de Iméveis sdo su-
jeitos a essa obrigagdo.

Diz o art. 1.2 do referido decreto-lei:
“Fica sujeita ao recolhimento antecipa-
do do imposto de renda a pessoa fisica
que perceber de outra pessoa fisica ren-
dimentos decorrentes do exercicio, sem
vinculo empregaticio, de profissdo legal-
mente regulamentada, bem como os de-
correntes de locagdo, sublocacdo, arren-
damento e subarrendamento de imé-
veis”.

A questdo se justifica porque os ser-
ventudrios sdo sujeitos ao imposto de
renda, em suas declaragdes anuais,
através da inclusio das respectivas remu-
neragdes na cédula D, que é a cédula
destinada aos rendimentos do trabalho

RICARDO MARIZ DE OLIVEIRA

Advogado especializado em Direito Tributdrio em
Sio Paulo

sem vinculo empregaticio. Efetivamente,
reza o art. 32 do RIR/75: “Na cédula
D serdo classificados os rendimentos do
trabalho ndo compreendidos na cédula
anterior, tais como:... d) emolumentos
e custas dos serventudrios da Justiga,
como tabelides, notarios, oficiais ptbli-
cos e outros, quando niio forem remune-
rados exclusivamente pelos cofres pud-
blicos (Dec.-lei 5.844/43, art. 6.9,
“d’!)!?.

Em resposta a referida questdo, pos-
so desde logo afirmar que os serventud-
rios ndo se submetem a obrigagdo tri-
butaria instituida pelo Dec.-lei 1.705,
uma vez que a mesma, além das hip6-
teses relacionadas a locagdo de imdveis,
é restrita, “in verbis”, aos rendimentos
“do exercicio, sem vinculo empregaticio,
de profissio legalmente regulamentada”,
com o que ndo se confunde a atividade
cartordria.

Realmente, os serventuarios ndo exer-
cem profissio legalmente regulamenta-
da. Ao contrario, exercem fungdo publi-
ca, sendo, assim, servidores publicos,
embora sujeitos ao regime peculiar de
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recebimento de sua remuneragdo direta-
mente dos interessados nos servigos de
registro.

Os servicos de registros piblicos s@o
servicos publicos cuja competéncia pa-
ra legislar cabe originariamente a Unido
¢ supletivamente aos Estados, conforme
a EC 1, de 17.10.69, art. 8.0, XVII,
“e”, e paragrafo tnico.

Com base nessa competéncia, a Unido
promulgou a Lei 6.015, de 31.12.73,
da qual interessa considerar os seguin-
tes dispositivos: “Art. 1.°. Os servigos
concernentes aos registros publicos, es-
tabelecidos pela legislagdo civil para au-
tenticidade, seguranca e ecficcia dos
atos juridicos, ficam sujeitos ao regime
estabelecido nesta lei.

“§ 1.2. Os registros referidos neste
artigo sdo os seguintes:... IV — o Re-
gistro de Iméveis.”

“Art. 2.9. Os registros indicados no
§ 1.2 do artigo anterior ficam a cargo
dos serventudrios privativos, nomeados
de acordo com o estabelecido na Lei de
Organizagdo Administrativa e Judiciaria
do Distrito Federal e dos Territérios e
nas resolugdes sobre a divisdo e organi-
zagdo judicidria dos Estados, e serdo
feitos:. .. III — os do n. IV, nos oficios
privativos, ou nos Cartérios de Registro
de Imoveis.”

“Art. 14. Pelos atos que praticarem,
em decorréncia desta lei, os oficiais do
registro terdo direito, a titulo de remu-
neracdo, aos emolumentos fixados nos
Regimentos de Custas do Distrito Fe-
deral, dos Estados e dos Territérios, 0s
quais serdo pagos, pelo interessado que
os requerer, no ato de requerimento ou
no da apresentagio do titulo.”

Pela s6 leitura das disposigdoes acima
verifica-se o cardter de servigo publico
de que se revestem aqueles prestados
pelos oficiais dos Registros de Iméveis,
o que os distingue da hipétese de exer-
cicio de profissio legalmente regulamen-
tada, a que alude o Dec.-lei 1.705.

A legislagio paulista aplicdvel a ma-
téria complementa esta afirmagdo; se
ndo, vejamos.

O Cédigo Judicidrio do Estado de Sao
Paulo, baixado pelo Dec.-lei Comple-
mentar 3, de 27.8.69, dispde: “Art.
193. Os servicos auxiliares da Justica
siao realizados através de oficios de jus-
tica e de cartdrios.”

“Art. 195. Aos cartérios competem
os servigos do foro extrajudicial.”
“Art. 196. Sdo cartérios, para efeito

de aplicagio deste Cédigo:... III —
os cartérios dos registros publicos.”

= «Art. 207. Aos cartérios dos regis-

tros publicos competird a pratica dos
atos regidos pela Lei de Registros Publi-
cos quanto as pessoas juridicas, aos
imoéveis, aos titulos e documentos, bem
como o protesto de titulos, na forma que
a lei dispuser.”

“Art. 209. Os servigos auxiliares da
Justica, no foro judicial e extrajudicial,
serio executados: I — por servidores in-
tegrados no quadro do funcionalismo
publico; II — por serventudrio; e III
— por auxiliares eventuais, nomeados
na forma das leis e provimentos pré-
prios.

“Paragrafo unico. O provimento ¢ a
vachncia dos cargos de Servidor e Ser-
ventuarios da Justica serd feito por ato
do Poder Executivo, atendida, quanto ao
provimento, a classificacdo em concurso
de provas ¢ titulos, que contarad com a
participacio de representante da OAB
e de membro do Ministério Pdblico,
realizado na forma do regimento pro-
prio, elaborado pelo Tribunal de Justi-
Qa.”

“Art. 233. Os serventudrios dos ofi-
cios e cartorios ndo oficializados ficam
sujeitos, no gque couber, ao regime dis-
ciplinar dos serventudrios dos oficios e
cartérios oficializados.”

O Dec.-lei 131, de 23.7.69, dispon-
do sobre os contribuintes do Instituto
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de Assisténcia Médica ao Servidor Pu-
blico Estadual, dispoe: “Art. 2.°. Po-
derdo requerer sua inscricio como con-
tribuintes os servidores das serventias
da Justica ndo oficializadas, dentro do
prazo de 180 dias, contados da data da
publicacdo deste decreto-lei.

“Pardgrafo tunico. O prazo previsto
neste artigo para os servidores da Justi-
¢a, contratados apds a publicagcdo deste
decreto-lei, contar-se-d da data de sua
admissdao no respectivo cartério, oficio
ou tabclionato.”

A legislagao posterior ndo altera a
condi¢do de servidores publicos em que
se inserem os serventuarios dos Carté-
rios de Registro de Imdveis, sujeitos a
concurso, regime disciplinar e outras
normas peculiares aquela condicio.

O Regimento de Custas ¢ Emolumen-
tos, de que trata o Deec.-lei 203, de
25.3.70, igualmente vem atestar a re-
ferida condicdo: “Art. 1.°. As custas
devidas ao Estado e os emolumentos
atribuidos aos serventuarios do foro ju-
dicial e extrajudicial serdo cobrados de
acordo com este decreto-lei e tabelas
aprovadas por decreto”.

“Art. 7.°. O pagamento das custas,
dos emolumentos das serventias oficiali-
zadas e das contribuigOes serd feito pelo
interessado, diretamente ou por inter-
médio do serventudrio do respectivo
cartorio. O pagamento dos emolumentos
de atos praticados em serventias ndo ofi-
cializadas serd feito diretamente ao ser-
ventudrio.”

“Art. 13. Contra a cobranca inde-
vida de custas, emolumentos, contribui-
coes e despesas poderd o interessado re-
clamar, por peti¢do, ao juiz corregedor.”

“Art. 14. Sem prejuizo de outras
penalidades disciplinares previstas em
lei, os serventudrios e auxiliares da Jus-
tica que receberem custas e emolumentos
indevidos ou excessivos, ou infringirem
as disposigdes deste decreto-lei ou das
tabelas, serdo punidos com multa de

NCr$ 50,00 a NCr$ 1.000,00, imposta
de oficio ou a requerimento de qualquer
interessado, pelo juiz do feito ou pelo
corregedor permanente, e além da obri-
gacdo de restituir em tresdobro a impor-
tancia cobrada em excesso ou indevi-
damente.”

“Art. 39. Os atos extrajudiciais se-
raio pagos diretamente ao serventudrio
que os praticar, segundo as tabelas bai-
xadas por decreto, ressalvados os casos
de dispensa legal de pagamento.”

“Art. 43. Constituem renda do Esta-
do:... III — as custas sobre os atos
praticados pelos serventudrios do foro
extrajudicial, calculadas a razdo de 20%
dos emolumentos destes.”

A doutrina e a jurisprudéncia tam-
bém se cncarregam de nos auxiliar na
conclusio de que os serventudrios dos
Registros de Iméveis ndo exercem pro-
fissdo legalmente regulamentada, o que
os submeteria ao regime tributrio do
Dec.-lei 1.705.

Wilter Ceneviva, em seu “Novo Re-
gistro Imobilidrio Brasileiro”, Ed. Re-
vista dos Tribunais, 1979, analisando a
responsabilidade civil do Estado por
atos dos oficiais dos Registros de Imé-
veis, propicia-nos ensinamentos e remis-
soes de extrema utilidade neste momen-
to: “O ordenamento brasileiro ainda
atribui a serventudrios privativos os ser-
vicos concernentes ao registro de imé-
veis, até que a oficializacao scja regula-
da e implantada.

“A nomeacido dos oficiais ¢ feita na
forma estabelecida pelas resolucdes so-
bre divisdo e organizagdo judicidria dos
Estados, expedidas (até a edigio do
chamado “pacote de abril”) pelo res-
pectivo Tribunal de Justica, estando seu
trabalho e seus livros sujeitos a correi-
gdo da autoridade judicidria competen-
te. Embora niio estipendiados pelo Es-
tado, siio servidores deste. Suas nomea-
¢do, demissdo e disciplina funcional sio
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inteiramente controladas por 6rgdos dos
Poderes Judicidrio e Executivo.

“Fazem jus, a titulo de remuneragio,
a emolumentos fixados no Regimento de
Custas do Distrito Federal e Territérios
e dos Estados, pelos atos que praticarem,
paga pelos interessados que os requere-
rem” (pp. 74-75).

“Hoje, porém, a situagdao ¢ outra.
Prossegue o sistema de remuneragdo pe-
las partes, pois o Poder Piblico ndo su-
porta o dnus dos servicos do foro extra-
judicial. A remuneracao, alids, ndo ¢
distintiva do exercicio de fungio puiblica
até por definigdo legal, contida, p. ex.,
na Lei 4.898/65, cujo art. 5.° conside-
ra autoridade todo exercente de cargo,
emprego ou fungido piblica, ainda que
transitoriamente € sem remuneragdo.
Hoje, tanto os oficiais quanto os funcio-
nérios de cartério ndo sdo mais autdno-
mos prestadores de servicos aos interes-
sados. Sdo servidores piblicos, como de-
flui do carater de sua fungdo, do modo
de sua investidura, da subordinacdo hie-
rdrquica ao juiz corregedor ¢ a Correge-
doria Geral da Justica” (pp. 79-80).

“No Direito brasileiro contemporaneo,
a andlise da responsabilidade civil do
oficial registrador tem de desaguar, ne-
cessariamente, no art. 107 do CF: “as
pessoas juridicas de direito piblico res-
ponderdo pelos danos que seus funcio-
narios, nessa qualidade, causarem a ter-
ceiros”.

“0 ntcleo do texto, do ponto-de-vista
em que O estamos vendo, situa-se na
palavra “funcionérios”. Ela significa
servidor pablico, abrangendo todas as
pessoas que executem algum servigo pi-
blico, em cariter permanente ou transi-
tério. Essa amplitude compreende tam-
bém as serventias do foro extrajudicial.
A vitima do dano ndo precisa saber qual
a vinculagio do cartério com o Poder
Piblico. Sabido que atua a servigo des-
te, como agente da administragdo da
Justica, o Estado deve satisfazer a res-

ponsabilidade civil resultante do prejui-
zo do terceiro, interessado no registro.
J4 decidiu o Tribunal de Justica de Sdo
Paulo que a Fazenda do Estado respon-
de “por ato danoso causado por escre-
vente de cartério a terceiro, ndo sendo
necessério reconhecer se ele ¢ ou ndo
funciondrio piblico, pois a responsabi-
lidade do Estado decorre do exercicio
da funciio piblica de sen agente” (RT
Informa 268/377). Na mesma linha de
orientagio sdo consultdveis ac6rdaos
paulistas, in RT 317/187 e 341/336.

“Na doutrina constitucional, é muito
marcante o ensino de Pontes de Miran-
da. Reportando-se ao art. 194 da CF de
1946, registra que esta, como a de 1967,
atribui a Unifio, aos Estados-membros
ou aos Municipios responsabilidade pe-
los danos que seus funciondrios, nessa
qualidade, causem a terceiros. “No to-
cante a responsabilidade dos funciond-
rios piblicos, e. g., dos oficiais de re-
gistro ¢ dos juizes de registro de im6-
veis, s6 se tem de indagar qual a enti-
dade federal, estadual ou territorial que
o nomeou”. E desta entidade (no caso do
exemplo, estadual) a responsabilidade,
perante o terceiro” (pp. 83-84).

“Quando, na aplicagdo da Simula
341, considera-se a atuagdo do prepos-
to, tem-se em mira que este assumiu os
riscos de sua atividade. O oficial nem
tem objetivo de lucro, nem pode esti-
pular suas rendas, como se seu trabalho
fosse de cunho comercial.

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

“Recente acérddo do plendrio do STF
(in RTJ 68/283), proferido em repre-
sentacio de inconstitucionalidade, fir-
mou orientagdo jurisprudencial sobre o
assunto.

“0 voto vencedor, do Min. Djaci Fal-
cdo, se estende na andlise histérico-ad-
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ministrativa das serventias particulares,
acentuando que ndo devemos ignorar a
evolucdo das institui¢des, a compreender
o ambito dos servigos judiciais e extra-
judiciais. “De hd muito, entre nos, que
nio se pode negar o cariter de servico
piblico dos oficios de justica e de notas
sujeitos a fiscalizacdo dos orgdos judi-
ciarios. Orgidos da fé publica instituidos
pclo Estado, com a incumbéncia de
afirmar e transmitir a verdade da exis-
téncia de determinados atos e fatos ju-
ridicos, quer no foro judicial, seja no
chamado foro “extrajudicial”, desem-
penham uma fungdo eminentemente pu-
blica”. Essa visdo atualizada dispensa a
analise da sua histéria, sob a influéncia
das Ordenagdes Filipinas, Livro I, tits.
78, 79 e 80, e Livro III, tit. 19, a orga-
nizacio judicidria do Império (Lei de
11.10.27 ¢ Decs. 817, de 30.8.1851, e
1.294, de 16.12.1853). A projecdo ao
passado ndo ¢ imprescindivel porque
nas ultimas décadas se acentuam muta-
¢des no regime desses servidores da
Justica, dando-se-lhes o “status” de ser-
vidores piiblicos.

“No seu erudito voto, o Min. Djaci
Falcio avanca no entendimento cienti-
ficamente inatacavel de que ‘“os titula-
res dos cartérios ndo oficializados, se
nao se enquadram como funciondrios
piblicos propriamente ditos, gnardam a
indubitivel qualidade de servidores pii-
blicos”: a) mantém com o Estado rela-
¢dao de trabalho; b) esse relacionamento
é: I — de natureza profissional; II —
de carater permanente; III — sob certo
vinculo de dependéncia. Apenas ndo sdo
remunerados diretamente pelos cofres
publicos.

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

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

“A adogiio de qualquer das possiveis
formas de remuneracio ndo descaracte-
riza a natureza intrinseca e o cariter
piblico do servico prestado. A nature-
za do servico, quer se trate de cartorio
oficializado, seja de cartério niio oficia-
lizado, nao se altera, por causa do modo
desuniforme de percepcio dos estipén-
dios.

*O Min. Djaci Falcdo acentua que a
retribuiciio pecunidria desses servigos
inerentes a funcdo especifica do Estado,
que ndo sao desempenhados por simples
particular ¢ nem podem ser objeto de
concessdo, ¢ das que nio se qualificam
como renda privada. A toda evidéncia,
as custas que recolhem dos interessados,
cobrindo-se das despesas com o regular
funcionamento das serventias, sdo ren-
das piblicas.

“Votando com a maioria, o saudoso
Min. Rodrigues de Alckmin, sabidamen-
te o autor do plano da Reforma Judiciad-
ria de abril de 1977, recordou a refe-
réncia de Céindido Mendes de Almeida,
em suas anotagdes ao Cddigo Filipino,
quanto ao tabelido, ao qual chamava
“empregado publico encarregado de la-
vrar 0s contratos entre particulares, e
diferentes atos judiciais, a que por uti-
lidade piblica a lei presta fé e considera
sua interferéncia como prova de tais
atos”. Autorizados antigamente ao exer-
cicio por meio de cartas de oficio, os
serventudrios privados sdo hoje nomea-
dos para cargos criados por lei e se qua-
lificam, sob diversas peculiaridades, em
sentido amplo, como funcionarios publi-
cos. O Min. Rodrigues de Alckmin,
apés referir a remuneracdo tabelada pe-
lo Estado, exigida das partes e interes-
sados, aponta sen peculiar caracteristico
de, ndo sendo taxa, estar, mesmo assim,
sujeita a alterar-se por forca do poder
do Estado de mudar a tabela ou Regi-
mento de Custas. E isso por qué? Por-
que os serventudrios prestam servigo
publico. Tanto que o Poder Piblico
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acrescenta A exigéncia direta de remune-
racio aos interessados a exigéncia das
taxas a favor do préprio Estado.

x

“Q precedente, alids, ¢ antiquissimo.”
Ja as Ordenagdes Filipinas, Livro 1, tit.
LXXXIV, ao disporem sobre “Do que
hiio de levar aos tabelides e escrivoes de
seus oficios”, estabeleciam maior ganho
aqueles, pela “pensdo anual” que pa-
gavam.

“A manifestacio do Plendrio do STF,
na Repr. 891-GB, exigiu exame amplo
e aprofundado da questdo, deixando
evidente que, quer no foro judicial, quer
no extrajudicial, os oficios de justica sdo
orgios de fé publica instituidos pelo Es-
tado, cujos titulares sdo servidores publi-
cos”’ (pp. 85-88).

Wilter Barbosa Correa, demonstran-
do a ndo incidéncia do ISS sobre as ser-
ventias de justica e scus titulares (RDP
2/131), preleciona de forma igualmente
util a espécie ora em estudo: “Ora, o
serventuario piblico é funciondrio pi-
blico. Di-lo a doutrina e a jurisprudén-
cia. Se ndo, vejamos.

“Aguiar Dias: “... s6 por supersti-
cioso apego a essa tradicio abandonada
(a da atribuicdo dos cartdrios a titulo de
propriedade) continuariamos a negar ao
serventudrio de justica a condicdo de
funciondrio publico” (in RDA 31/320).

“Pontes de Miranda: “As percenta-
gens, as custas, as multas e outros pro-
ventos, que os particulares prestam, ain-
da que as recebam, diretamente, os
funciondrios publicos, sdo prestadas ao
Estado, destinadas, simultaneamente ou
ndo, aos funciondrios publicos assim
remunerados” (ob. cit. art. 187, p. 241).

“Castro Nunes: “O Direito moderno
aboliu e transformou essa nogdo de ser-
ventudrio, que passou a ser o que ¢ em
nosso Direito Positivo. Atualmente, ele
¢ um funciondrio como qualquer outro.
Conservou-se a denominacido de serven-
tudrio, mas na realidade ele é um funcio-

nério. Pouco importa que ndo receba di-
nheiro do Tesouro, como acontece com
os escrivdes, que recebem das partes os
emolumentos taxados em leis. E tanto
isso ¢ exato que lei recente, de poucos
anos atras, estabeleceu até a aposenta-
doria, a custa do Tesouro, dos serventua-
rios” (in RDA 19/143).

“Quanto a jurisprudéncia, veja-se o
acérdio do Tribunal de Justica do Pa-
rand, proferido no RMS 1.457, da co-
marca de Bela Vista do Paraiso: “Evi-
dentemente, os serventudrios da Justiga
sdo funciondrios publicos, funciondrios
como quaisquer outros, embora com de-
nominagio de “serventudrios”, conforme
ensina 0 Min. Castro Nunes. E, em tais
condigdes, estdo isentos do pagamento
do imposto de indtstrias e profissdes”.

“No mesmo sentido os arestos publi-
cados na RDA V/289, 21/104, 47/117
e 123, 48/163, 51/218, 52/196 e
63/131.

“Diante do exposto, como funcioni-
rio piblico, e, consequentemente, ndo
sendo profissional autdonomo, o serven-
tudrio da Justica estd excluido da posi-
¢io de sujeito passivo da obrigagio tri-
butidria do imposto sobre servicos de
qualquer natureza.”

Nio desejo alongar-me ainda mais nas
remissdes a doutrina e a jurisprudéncia,
mas niio posso deixar de citar, com es-
pecial destaque, o excelente trabalho de
Alcides Jorge Costa sobre a ndo inci-
déncia do ISS sobre servigos notariais,
publicado na RDP 4/101. Esse parecer
reporta-se a Jéze, Hauriou, Berthélemy,
Alaim de Almeida Carneiro, Carlos Me-
deiros Silva, Caio Técito, Jodo Mendes
Jinior, Francisco Campos, Moacyr
Amaral Santos, Mengual y Mengual,
além de citar farta jurisprudéncia, e diz
textualmente: “2.1. Ndo examinare-
mos aqui os diversos aspectos da fun-
¢do notarial; todavia, a finalidade des-
te trabalho exige uma perquiricio em
torno das fungdes que exercem para que
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se apure se elas se revestem de nature-
za piblica ou se estio abrangidas num
contexto privatistico.

“2.2. Sob o aspecto doutrindrio, nio
subsistem dividas a respeito da natureza
piiblica da funcio notarial.”

Ante os fundamentos legislativos, dou-
trindrios e jurisprudenciais colhidos e
acima expostos, s6 se pode concluir
que os serventudrios dos Cartérios de
Registro de Iméveis ndo exercem pro-
fissio legalmente regulamentada, como
os médicos, advogados, contadores e de-
mais profissionais liberais. Se assim nio
se caracterizam, ndo se submetem 3
obrigagdo de antecipar imposto de ren-
da, na forma do Dec.-lei 1.705.

O fato de, na declaracio anual de ren-
dimentos, screm classificados na mesma
cédula em que figuram os profissionais
liberais ndo s6 ndo apresenta qualquer
irregularidade ou contradi¢io com tudo
0 que foi exposto acima como, também,
¢ absolutamente irrelevante para deter-
minar ou nio a incidéncia antecipada de
que trata o Dec.-lei 1.705.

Explico esta afirmagio.

Os principios gerais de Direito Priva-
do sdo utilizados para definir o contet-
do e o alcance de seus institutos, mas
ndo para definicio dos seus efeitos tri-
butdrios. E o art. 109 do CTN que assim
determina.

Isto significa que a lei tributdria po-
de tomar uma categoria de Direito Pri-
vado ¢ atribuir-lhe 0 mesmo tratamen-
to previsto para outra categoria, equi-
parando-as em seus efeitos tributarios.

Pela mesma razio, a lei pode alterar,
com vistas exclusivamente a abrigacao
tributdria que institui, conceitos de Di-
reito Privado.

Em qualquer dessas hipéteses, toda-
via, a lei tributdria deve ser expressa,
ou melhor, expressamente determinar
as alteragOes aplicdveis as categorias e

aos conceitos de Direito Privado que
forem adotados na definicio da obriga-
¢do ftributdria. Se assim nio ocorrer,
continuam a prevalecer, para efeitos tri-
butdrios, as categorias ¢ os conceitos do
Direito Privado, simplesmente referidos
na lei fiscal.

Quanto a remuneragio dos serventui-
rios, temos ilustrativamente exemplo das
duas hipéteses, mas em situacdes diver-
sas.

Uma das situagdes é a da declaragio
anual. Nesta, expressamente, a lei tri-
butiaria deu aos emolumentos dos ser-
ventudrios o mesmo tratamento que atri-
bui aos rendimentos dos profissionais li-
berais. Embora sem alterar conceitos e
categorias de Direito Privado, ou, mes-
mo, de Direito Piblico, deu a catego-
rias diversas tratamento idéntico.

O mesmo ndo ocorre na situacdo
abrangida pelo Dec.-lei 1.705. Este re-
feriu-se apenas as profissdes legalmente
regulamentadas, sem adicionar-lhes qual-
quer alteragiio conceitual ou qualquer
equiparagdo. Destarte, seu mandamento
¢ dirigido apenas as profissdes legal-
mente regulamentadas, exercidas sem
vinculo empregaticio, consideradas em
suas categorias e em seus conceitos for-
necidos por outros ramos do Direito.

Veja-se que os emolumentos devidos
aos serventudrios, face ao art. 109 do
CTN, poderiam ter sido equiparados as
remuneragoes das profissbes legalmente
regulamentadas, para efeito da exigén-
cia antecipada do imposto. Mas essa
equiparacdo deveria ter sido determina-
da expressamente, e ndo o foi.

Em outra situagio andloga, o préprio
fisco federal reconheceu tratamento es-
pecial devido aos serventudrios.

Trata-se do Ato Declaratério (Norma-
tivo) CST-13, de 15.8.78, que: “De-
clara, em cariter normativo, as Superin-
tendéncias Regionais da Receita Federal
¢ demais interessados. que as custas, ta-
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xas ¢ emolumentos pagos pelos servicos
prestados por cartérios de foro, e os €xX-
trajudiciais de oficios de notas, de re-
gistro de imoveis e de titulos e do-
cumentos, ¢ de protestos, nao sofrem
incidéncia do imposto de renda de fon-
te, quer a fonte pagadora usuéria desses
servigos seja pessoa fisica ou juridica”.

Quanto a esse entendimento fiscal,
devemos considerar que o art. 9.° do
Dec-lei 1.493, de 7.12.76, entio Vi-
gente (ao qual hoje corresponde o Dec.-
Jei 1.729), previa a incidéncia do im-
posto de renda na fonte sobre “as im-
portincias pagas ou creditadas por pes-
soas juridicas a pessoas fisicas a titulo
de comissdes, corretagens, gratificacdes,
honorérios, direitos autorais e de remu-
neracdio por quaisquer oufros servigos
prestados, bem como 08 rendimentos pa-
gos ou creditados a vendedores, viajan-

tes comerciais, corretores ou represcn-
tantes comerciais auténomos, sem vin-
culo empregaticio com a fonte paga-
dora...”

Ou seja, mesmo sem que O Dec.-lei
1.493 sc referisse a profissdes legal-
mente regulamentadas e mesmo aludin-
do amplamente & remuneragdo de quais-
quer servigos prestados por pessoas fisi-
cas sem vinculo de emprego, o fisco en-
tendeu-o inaplicivel aos emolumentos
dos serventudrios.

Com muito mais razio concluo que
a obrigagio de antecipar imposto de
renda, na forma do Dec.-lei 1.705, ndo
se aplica aos serventudrios dos Carto-
rios de Registro de Imoéveis, que sdo
servidores publicos prestadores de ser-
vigos publicos, € nao pessoas fisicas
exercentes de profissdes legalmente re-
gulamentadas.



TRANSFORMACAO DE AREA RURAL EM URBANA

1. Questdo que tem levantado sérias
davidas no atinente as competéncias fe-
derais, estaduais e municipais, no am-
bito administrativo, é aquela que diz
respeito & transformacdo de #reas ru-
rais em urbanas. Como se sabe, essa
transformagdo pode ser levada a cabo
pelo particular ou pelo Poder Piblico.
Analisamos, em seguida, os aspectos ju-
ridicos relacionados com as duas hip6-
teses.

2. A transformacdo de 4rea rural em
urbana pelo particular (para fins de lo-
teamento, de implantagio de industria
ou comércio) tem sido encarada como
sendo dependente apenas de aprovagio
pelo Poder Piblico municipal, desde que
abrangida a drea pelo perimetro urbano.

Esta questdo foi objeto de decisdo
judicial prolatada pelo Juizo de Direito
da Vara de Registros Piblicos, Concor-
datas e Faléncias de Belo Horizonte,
em 11.9.78.

Tratava-se de um imdvel rural, situa-
do em zona declarada urbana por lei mu-
nicipal, em que o proprietério, preten-
dendo loted-lo, apés ter obtido a apro-
vagdo da Prefeitura local, do 6rgio sa-
nitdrio e das autoridades militares, le-
vou o projeto de loteamento a registro
junto ao 6.° Cartério de Iméveis de Be-

TOSHIO MUKAI
Advogado em Siio Paulo

lo Horizonte. Publicado o edital com-
petente, no prazo legal, o INCRA im-
pugnou o registro, alegando nio ter sido
ouvido sobre a possibilidade da transfor-
macdo da drea rural em urbana. O juiz
deu razio ao INCRA, reconhecendo, no
mérito, a competéncia municipal para
estabelecer normas ¢ impor limitacdes
urbanisticas ao loteamentos destinados
a fim urbanos, mesmo que situados em
zona rural, mas ressalvando que essa
competéncia nio afasta a necessidade de
aprovagao do plano de loteamento pelo
INCRA. Assim, determinou ao Cartério
que se abstivesse de proceder ao regis-
tro do loteamento sem autorizacio do
INCRA.

A decisio € incensurdvel, posto que
o art. 61, § 2.9, do Estatuto da Terra
(Lei federal 4.504, de 30.11.64) de-
termina que: “O proprietdrio de terras
proprias para a lavoura ou pecudria, in-
teressado em loted-las para fins de ur-
banizacdo ou formacgido de sitios de re-
creio, deverd submeter o respectivo pro-
jeto a prévia aprovagio e fiscalizagio
do 6rgdo competente do Ministério da
Agricultura”. E o art. 4.9, I, do Esta-
tuto define imével rural como o “prédio
ristico, de 4rea continua, qualquer que
seja sua localizagdo, que se destine 2
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exploragdo extrativa, agricola, pecudria
ou agroindustrial”.

Dai se ter enfatizado que, na siste-
matica legal brasileira, o critério geoto-
pogrifico, como diferenciador dos imé-
veis em rurais e urbanos, cedeu lugar
ao critério teleolégico ou finalistico
(Igor Tenorio, “Manual de Direito Agra-
rio Brasileiro”, 1975, p. 34).

Regulamentando o art. 61, § 2.9, da
Lei 4.504/64, o Dec. 59.428, de
27.10.66, estabeleceu que os projetos
de loteamentos de imdveis rurais, para
serem aprovados, devem ser executados
em édrea que: I — por suas caracteris-
ticas e pelo desenvolvimento da sede
municipal ji seja considerada urbana ou
esteja em planos de valorizagdo; II —
seja oficialmente declarada zona de tu-
rismo ou caracterizada como estincia
hidromineral ou balnearia; III — com-
provadamente tenha perdido suas carac-
teristicas produtivas, tornando antieco-
némico o seu aproveitamento.

Portanto, a simples alteragdo do pe-
rimetro urbano, abrangendo proprieda-
des rurais, ndo pode justificar a ausén-
cia da prévia aprovagdo, pelo INCRA,
dos projetos de urbanizagdo de iméveis
rurais. Para fixar as condigbes a que
devem atender os projetos submetidos ao
INCRA, este baixou a Instrugio 17.2,
de 7.7.77, que dispde sobre os lotea-
mentos de iméveis rurais para fins agri-
colas, de urbanizagdo e de formacio de
sitios de recreio.

O Dec. 62.504, de 8.4.68, admite
desmembramentos na drea rural, inde-
pendentemente da observancia dos moé-
dulos de propriedade rural previstos no
art. 65 do Estatuto da Terra, destina-
dos a instalagdo de estabelecimentos co-
merciais, oleodutos, aquedutos etc., ex-
tracio de minerais, instalagdo de indis-
trias em geral, de servigos comunitarios,
desde que autorizados pelo INCRA.

3. A transformagdo de d&rea rural
em urbana pelo Poder Piblico, quando

ele adquiriu a propriedade tal como um
particular (compra, doagao etc.), segue
o mesmo caminho. Parece ndo haver
nenhuma divida quanto a isto.

O problema surge quando o Estado
(ou Municipio) pretende desapropriar
imével rural para urbanizagao.

E que o STF, sob virios fundamen-
tos, nos RE 76.296 (rel. Min. Bilac
Pinto, 1.2 T., em caso de desapropria-
¢ao por utilidade piblica em Campos,
para implantagdo de distrito industrial),
78.501 (rel. Min. Rodrigues de Alck-
min, 1.2 T., em caso de desapropriacdo
com o mesmo fim, promovida pelo mu-
nicipio de Campinas) e 84.638 (rel. Min.
Bilac Pinto, em caso de desapropriagao
com o mesmo fim promovida pela Pre-
feitura de Mairipora) negou a possibili-
dade de o Estado (do Rio de Janeiro) e
Municipios promoverem a transforma-
¢io de drea rural em urbana.

Examinando-se atentamente tais acor-
didos e a luz do direito positivo brasilei-
ro e da distribuicio de competéncias no
Estado Federal, chegamos a conclusdo
seguinte: Estados e Municipios podem
transformar 4reas rurais em urbanas,
mediante desapropriagdo ou nao, tal co-
mo o particular pode (j4 o vimos), des-
de que obedecidas certas cautelas im-
postas pelo sistema de competéncia re-
grado na Constituigdo.

Essa conclusio se baseia nos seguin-
tes argumentos, que, para resumir, sdo
itemizados a seguir.

a) As desapropriagdes previstas 1o
art. 161, e § 2., da CF, de competéncia
federal, sdo aquelas para fins de reforma
agriria ¢ que devam recair sobre areas
incluidas em zonas prioritdrias, fixadas
por decreto do Presidente da Republi-
ca. Elas estio reguladas no Dec.-lei 554,
de 25.4.69.

b) O § 22 do art. 153 da CF asse-
gura o direito de propricdade, salvo o
caso de desapropriagdo por necessidade
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ou utilidade publica ou por interesse so-
cial, mediante prévia e justa indenizacao
em dinheiro, ressalvado o disposto no
art. 161, facultando-se ao expropriado
aceitar o pagamento em titulo da divida
publica, com cldusula de exata corregdo
monetdria.

O Dec.-lei 3.365/41, que regula a de-
sapropriacdo por utilidade publica, per-
mite a desapropriagdo por Estados e
Municipios, de qualquer propricdade,
seja cla rural ou urbana, de acordo com
o dispositivo constitucional citado.

c) O art. 8.9, XVII, “b”, da CF da
competéncia expressa a Unido para le-
gislar sobre Direito Agrdrio; a Lei 4.504
(Estatuto da Terra), editada pela Unido
com base em tal competéncia, prevé o
seguinte (art. 19, § 3.°): “Salvo por
motivo de necessidade ou utilidade pi-
blica, estdo isentos de desapropriacdo
(por interesse social): a) os imdveis ru-
rais que, em cada zona, ndo excederem
de trés vezes o médulo de propriedade,
fixados nos termos do art. 4.9, III; b)
os iméveis que satisfizerem os requisi-
tos pertinentes 4 empresa rural, enun-
ciados no art. 4.9, VI; ¢) os imdveis que,
embora ndo classificados como empre-
sas rurais, situados fora da 4rea priori-
tiria de Reforma Agréria, tiverem apro-
vados pelo IBRA, e em execugio, pro-
jetos que, em prazo determinado, os ele-
vem aquela categoria”.

Portanto, a lei permite, expressamen-
te, que haja desapropriagio por utilida-
de ptblica no meio rural, posto que o
art. 19 se refere as desapropriagdes por
interesse social para fins de reforma
agriria. E como a lei ndo faz nenhuma
ressalva, a desapropriacdo por utilidade
piblica, ai, pode ser efetuada tanto pela
Unido como pelo Estado e Municipios.

d) A competéncia estadual e munici-
pal para efetivar desapropriagdes por
utilidade publica é extraida diretamente
da Constituicdo, mas ela deve conciliar-
se. no caso, com a competéncia federal

para legislar sobre o Direito Agrario.
Isto porque se, com base nas suas auto-
nomias, fosse dado ao Estado e ao Mu-
nicipio, desde logo, transformar dreas
rurais em urbanas, mediante desapro-
priagdo, chegar-se-ia ao absurdo de que
Estados e Municipios podem mais que
a competéncia federal expressa consti-
tucional para legislar sobre iméveis ru-
rais e, por conseqiiéncia, cuidar dos as-
suntos rurais.

E, sob este aspecto, a lei federal com
base em competéncia expressa constitu-
cional pode mais que as estaduais e mu-
nicipais, quanto mais em relacio a sim-
ples providéncia administrativa.

No entender de conspicuos juristas
brasileiros, hd um nexo hierdrquico en-
tre as normas de um Estado Federal,
numa escala quadrupla: a Constituigio
Federal, as leis federais, as Constituicdes
dos Estados, as leis destes e as leis muni-
cipais (Carvalho Santos, Ruy Barbosa,
Afonso Pena Junior, Pedro Lessa). Vic-
tor Nunes Leal ensina que: “As leis
federais prevalecem sobre as Constitui-
coes e leis estaduais, mas nio nos es-
quecamos: leis federais validas. Para
que a lei federal seja vilida é preciso:
1.9) que regule matéria de competéncia
da Unido e 2.°) que, embora conforme
com as regras constitucionais de compe-
téncia, nido desrespeite qualquer outra
disposicao constitucional” (“Problemas
de Direito Publico”, Forense, 1960, p.
127).

O ex-Min. Rodrigues de Alckmin, de
saudosa memoria, citou sentenca de pri-
meira instdncia que resumia a questdo:
“O Municipio e o Estado-membro, por-
tanto, atendendo a critérios de conve-
niéncia ou oportunidade locais, niio estdo
inibidos de expedir o decreto expropria-
torio, mas ndo lhes serd licito, quando
tenham em vista destinar a lotcamentos
os imdveis expropriados, efetivar desde
logo a desapropriagao, sem antes subme-
ter o plano de lotecamento A aprovagio
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dos 6rgios competentes. E a exigéncia
da lei federal é razodvel, porque em de-
terminadas circunstincias poderd ocor-
rer a hipétese de o interesse local dever
ceder a interesses de ordem nacional de
maior relevincia” (voto como relator no
RE 78.501, 1.2 T, 31.5.77).

E que, como bem salientou a senten-
¢a, o Dec.-lei 57/66 dispde que: “Os
loteamentos das 4reas situadas fora da
area urbana, referidos no § 2.9 do art. 32
da Lei 5.172, s6 serdo permitidos quan-
do atendido o disposto no art. 61 da Lei
4.504, de 30.11.64” (cf. art. 16), ou
seja, exame pelo INCRA ou aprovagao
pelo Ministério da Agricultura, donde se
infere que, tratando-se de imével rural,
ainda que situado na zona urbanizével
ou de expansdo urbana, a efetivagdo de
sua desapropriacdo ficard na dependén-
cia de ser essa cautela observada. Com
essa orientacdo, no entanto, o ex-Minis-
tro ndo concordou.

O Min. Cunha Peixoto, nesse mesmo
acérddo, ao proferir seu voto, observou
agudamente: “Ora, se, para o proprie-
tario do imével poder transforma-lo em
lotes, é necessdria autorizagdo do Or-
gio competente do Ministério da Agri-
cultura ou do IBRA, evidente que o
principio prevalece no caso de desapro-
priagio para o mesmo efeito. O destino
das terras hoje estd em mdos do Go-
verno Federal e s6 ele pode permitir que

terreno rural seja transformado em ur-
bano, ou melhor, saber se ao Pais inte-
ressa que determinada regido seja desti-
nada A pecudria, agricultura ou indis-
tria” e “antes de se transformar a érea
rural em urbana, urge saber se a Unido
quer ou n3o considerd-la zona priorita-
ria para efeito de Reforma Agréria”.

Assim, Estado-membro (ou Munici-
pio) pode desapropriar por utilidade pi-
blica imével rural ndo definido por de-
creto federal como sendo prioritdrio pa-
ra reforma agrdria, desde que, ouvido
previamente o INCRA, o transforme
antes em urbano.

Quanto & ndo incidéncia do art. 65
do Estatuto da Terra, que proibe o des-
membramento de iméveis rurais em
ireas de dimensdo inferior & constituti-
va do médulo rural, em caso de desa-
propriagdo por utilidade piblica, o Dec.
62.504, de 8.4.68, em seu art. 2.9,
expressamente a contempla e o art. 3.0
dispde que tais desmembramentos inde-
pendem de prévia autorizagio do IBRA.
Trata-se, no entanto, de previsdo nor-
mativa, apenas quanto 2 questdo de
desmembramento inferior ao médulo,
ndo em relagdo 2 transformagdo de imé-
vel rural em urbano, mediante desapro-
priagio, questdo esta, como Vvimos, de-
pendente de prévia manifestagio do
INCRA, tal como ocorre com o parti-
cular.
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RECURSO EXTRAORDINARIO
Divida suscitada no Registro de Imdveis —

REGISTRO DE IMOVEIS

Hipétese em que nido é admissivel.

Edificio registrado como iotalmente comercial — Registro pretendido de escritura versando

sobre unidade negociada como a
nhecido.

partamento

residencial — Recurso extraordindrio nio co-

Somente é admissivel o recurso extraordindrio quando o processo assuma cardter
contencioso, ou melhor, nele surja controvérsia entre partes, e nido entre a parte
€ o serventudrio, ou entre a parte e o juiz.

Sem que haja disputa e desentendimento entre as pessoas a que se dirige o poder

administrativo do juiz nao se firma,
se refere a Constituicao (art. 119, 111

para a espécie, a natureza de

).

“causa”, a que

Em edificio registrado como totalmente comercial, segundo o licenciamento para
a sua construgdo, ndo é possivel lancar-se no Registro de Imdveis escritura versando
sobre unidade negociada como apartamento residencial.

Recurso extraordindrio 89.868-9 — RJ —

Lamoure Bastos de Oliveira — Recorrido:

Imdveis (STF).

ACORDAQ

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 2.2 Turma do Su-
premo Tribunal Federal, na conformidade da
ata de julgamento e das notas taquigraficas, a
unanimidade de votos, em n3o conhecer do
recurso.

Brasilia, 8 de junho de 1979 — DJACI FAL-
CAQ, pres. — CORDEIRO GUERRA, relator.

RELATORIO

O Min. Cordeiro Guerra: O v. acérdio re-
corrido estd bem resumido em sua ementa:
“Registro de Iméveis — Diivida procedente.
Em edificio registrado como totalmente co-
mercial, segundo o licenciamento para sua
construgio, ndo ¢ possivel langar-se no Registro
de Imdveis escritura versando sobre unidade
negociada como apartamento residencial”
(fls.).

28 Turma — Recorrente: Espdlio de Suzana
¢ Oficial do 5.° Oficio do Registro Geral de

O recurso extraordinario foi indeferido nes-
tes termos: “O Espdlio de Suzana Lamoure
Bastos de Oliveira manifesta o recurso ex-
traordinario de fls., com fundamento no art.
119, III, “a”, da CF, contra o acdérdio de
fls., que confirmou a sentenca de fls., sinte-
tizando seu entendimento na seguinte ementa:
“Registro de Imdveis — Diivida procedente.
Em edificio registrado como totalmente comer-
cial, segundo o licenciamento para sua cons-
tru¢io, ndo € possivel langar-se no Registro
de Imoéveis escritura versando sobre unidade
negociada como apartamento residencial”.

“Alega o recorrente que a decisio recorrida
contrariou a Lei 4,591/64.

“A orientagio do STF, entretanto, é no sen-
tido de que divida em matéria de registros
piblicos, por sua indole administrativa, nio
comporta recurso extraordinario (RTJ 50/196 e
66/514). Ademais, a questio federal suscitada
nio foi ventilada na decisfio recorrida, faltan-
do o requisito do prequestionamento (Stimulas
282 e 356).



66 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 5

“Estas as razoes que me levam a indeferir o
presente recurso.

“Rio de Janeiro, 8 de agosto de 1977 —
Marcelo Santiago Costa, pres.” (fls.).

Subiu o recurso em virtude de agravo regi-
mental a que dei provimento, pois invocado,
como discordante do decidido, acérdio que
teria admitido o apelo extraordindrio em pro-
cesso de divida — RE 82.521, RTI 80/855 —
ao qual dera minha anuéncia, a fim de melhor
examinar a espécie.

Arrazoou o recorrente e a douta Procura-
doria-Geral da Repiblica assim se manifesta:
«1. Diz em sua ementa o v. acorddo recorrido,
fls.: “Registro de Imoéveis — Duvida proce-
dente. Em edificio registrado como total-
mente comercial, segundo o licenciamento para
sua construcio, ndo ¢é possivel langar-se no
Registro de Imdveis escritura versando sobre
unidade negociada como apartamento resi-
dencial”.

“2. Nio tendo o recurso extraordindrio,
pela letra “a” do permissivo constitucional, lo-
grado deferimento, mesmo no agravo de ins-
trumento, interpds-se agravo regimental, quan-
do se procurou demonstrar o prequestionamen-
to da questio federal suscitada e se invocou
o acorddo no RE 82.521, em que o Min. Re-
lator Thompson Flores admitiu recurso extraor-
dinfrio de decisdo proferida em processo de
divida.

“3. O v. acérdio recorrido, sobre deixar de
citar qualquer diploma legal, julgou ndo con-
vincentes os argumentos das razdes de apela-
¢do e concluiu néo ser “licito langar-se aparta-
mento residencial, quando o edificio correspon-
dente ali consta, em face do licenciamento para
sua construgio, como expressamente  Co-
mercial”.

“4. Assim, ainda que admitido o preques-
tionamento contestado, teria o Tribunal “a
quo” entendido que os textos invocados nio
socorriam ao apelante.

“5. A questdo discutida envolve matéria de
fato e, quer na peticdo, quer nas razdes finais,
transcreve a recorrente cldusulas contratuais,
para nas mesmas se apoiar.

“6. “Ex positis”, somos pelo ndo conheci-
mento do apelo.

“Se conhecido, pelo nio provimento do
mesmo.

“Brasilia, 23 de maio de 1979 — Cecilia de
Cerqueira Leite Zarur, procuradora” (fls.).

E o relatério.

VvOTO

O Min. Cordeiro Guerra (rclator): Em voto
recente. RE 85.606-RJ, assim dceidiu o emi-
nente Min. Décio Miranda, com a concordan-
cia desta Turma, em 1.6.79: “...Em princi-
pio, tenho como admissivel 0 recurso extraor-
dindrio em processo de jurisdi¢do voluntaria.

“Necessirio, porém, para isso, que O proces-
so assuma cardter contencioso, ou melhor, que
nele surja controvérsia entre partes, € ndo ape-
nas entre a parte e o serventudrio, ou entre
a parte e o juiz.

“Sem que haja disputa e desentendimento
entre as pessoas a que se dirige o poder admi-
nistrativo do juiz ndo se firma, para a espécie,
a natureza de “causa’, a que se refere a Cons-
tituicdo, ao estabelecer as hipéteses de recurso
extraordindrio (art. 119, III).

“Ora, no caso dos autos, ndo ha controvérsia
entre o requerente do Tegistro imobiliario e
outro interessado.

“0 que estd em jogo € apenas a regularidade
formal do ato administrativo, resguardada, pelo
serventuario, e pelo juiz e tribunal que o supe-
rintendem, mediante a sentenga € O acordao
que julgaram procedente a divida.

“A jurisprudéncia do STF se inclina de ha
muito por nio conhecer de recurso extraordi-
nario em processo de divida suscitada pelo
oficial do Registro de Imoveis (RE 15.842 e
20.241). Mais recentemente, reiterou-se O en-
tendimento (RE 63.176, rel. Min. Thompson
Flores, RTJ 50/196; RE 73.887, RT] 66/514,
relator o saudoso Min. Luiz Gallotti).

“por tltimo, no RE 82.521, nesta 2.2 Tur-
ma, o relator, Min. Thompson Flores, com a
adesio dos Mins. Xavier de Albuquerque, Lei-
tio de Abreu, Cordeiro Guerra e Moreira Al-
ves, reiterou essa orientagdo, embora advertin-
do para a maior amplitude do conceito de ju-
risdicdio voluntéria, no Cédigo de Processo Ci-
vil de 1973.

“Disse S. Exa., a propésito: “2. Conguanto
a jurisprudéncia do STF se inclinasse por nio
equiparar as decisGes proferidas em processo de
diivida As causas capazes de ensejar a via ex-
trema, invocando a ligdo de Castro Nunes
(RE 15.842, 20.241, 63.176 e 76.139), acér-
dios houve que a equipararam dando curso a
pretensdo extrema (RE 51.497, de 30.11.62,
2.2 T.), quando decidida a questdo federal sus-
citada.

“Talvez o Coédigo de Processo Civil vigente
reforce a tltima orientagio com a amplitude
que atribuiu ao conceito de jurisdicdo volunta-
ria (arts. 1.9, 1.109 e 1.111-1.112), segundo
o pensar de José Frederico Marques (parecer,
fls.)" (RTJ 80/857).
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“Nesse ponto, reitero o entendimento, que
acima expressei, de ndo se tratar de “causa”,
na expressio constitucional, se nio ha contro-
vérsia entre as pessoas sujeitas & chamada ju-
risdi¢do voluntiria,

“E o caso dos presentes autos.

“Ndo conhego do recurso extraordinirio.”

A esse voto dei minha concordiincia, apds
pedido de vista.

De fato, o RE 82.521-SP nio alterou a
orientacdo da jurisprudéncia do STF no senti-
do de quec descabe recurso extraordinirio em
processos administrativos de ddvida, quando
nao se estabelece o contraditério enlre partes.,
Admitiu-o, somente, em tese, por excegio,
como explicitou o eminente Min. Décio Mi-
randa em seu licido voto, a que me referi
e a que dei minha anuéncia.

Neste recurso, ndo hd controvérsia entre par-
tes, mas tdo-sé divida de serventudrio, mantida
pelas autoridades judicidrias competentes.

De feito, ainda que se admitisse, em tese,
recurso extraordinirio em todos os processos
de divida — o que niio é exato nos termos
da jurisprudéncia desta Corte — ainda ai nio
poderia prosperar o apelo extraordindrio, pois
correto é o entendimento do acérdio recorri-
do de que “em edificio registrado como total-
mente comercial, segundo o licenciamento para

PRIORIDADE

3

sua construgiio, nao é possivel lancar-se no
Registro de Iméveis escritura versando sobre
unidade negociada como apartamento residen-
cial”, ainda que os conddéminos, em conven-
G0, o permitam, porque tal convengio in-
fringe a licenca para construir, concedida de
acordo com as leis ¢ regulamentos municipais,

Parece-me evidente que a alteraciio do des-
tino da construgdo contriria ao seu ilcencia-
mento nio se poderia fazer sem a concordin-
cia expressa da Municipalidade.

D¢ outro modo, seria violado o art. 572 do
CC, dliima parte, e licito seria aos proprieti-
rios desrespeitarem o0s zoneamentos urbanos
estabelecidos em leis municipais no interesse
publico.

E de ver-se, portanto, que razio assiste ao
parecer da douta Procuradoria-Geral da Repu-
blica.

Nio conhego, por isso, do recurso.

EXTRATO DA ATA

Decisio: Nio conhecido, uninime.

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presentes
a sessio os Mins. Cordeiro Guerra, Moreira
Alves e Décio Miranda. Ausente, justificada-
mente, o Min. Leitio de Abreu. 5.° Subpro-
curador-geral da Repiiblica o Dr. Mauro Leite
Soares.

Titulo apresentado para simples exame e cileulo de emolumentos — Inocorréncia de preno-
tagio no Protocolo — Consegiiéncias — Inteligéncia do art. 12, “caput”, e seu paragrafo

tnico, da Lei 6.015/73.

O art. 12, pardgrafo tnico, da Lei 6.015/73 autoriza, para o sé fim de exame e
cilculo de emolumentos, apresentacio a que ndo se segue lancamento do titulo
no Protocolo, que, em caso de precedéncia, asseguraria prioridade de direitos. Aquela
forma de apresentacdo, embora deva ser langada em livro auxiliar, de nenhum modo
equivale A prenotagio para os efeitos previstos no art. 186 da mesma lei.

Apelagio civel 280482 — Sao Paulo — Apelantes: Miguel Roberto Cichitosi e sua mulher
— Apelado: Oficial do 3.2 Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 280.482, da comarca de Sio
Paulo, em que é apclante Miguel Roberto Ci-
chitosi e sua mulher, Sénia Aparecida Macedo
Cichitosi, e apelado o Sr. Oficial do 3.9 Car-
tério de Registro de Iméveis: Acordam, por

vota¢do undnime, negar provimento ao re-
curso, pagas as custas “ex lege”.

1. Nio se vergam os apelantes a r. sentenga
que, acolhendo divida, denegou registro de
instrumento particular de promessa de venda
¢ compra, sob fundamento de que, entre a
apresentagio e devolu¢io de documentos in-
suficientes e seu reingresso para protocolo, me-
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diara registro de outra promessa, relativa ao
mesmo imovel, tendo agido o Oficial em con-
conancia com o art. 12, paragrafo tnico, da
Lei de Registros Publicos. Sustenta o recurso
que fora desacertado o procedimento do Ofi-
cial, que, na primeira oportunidade, nio exi-
gira documento ou modificagio do titulo e,
deixando de o prenotar, violara a lei e viciara
o registro consumado.

2. Inconvincente O recurso.

O comportamento do Oficial teve apoio em
texto expresso da lei. Posto se verse de dis-
positivo incondizente com © regime das prio-
ridades, o certo € que O art 12, parégrafo
tnico, da Lei 6.015, de 31.12.73, enxertado
pela Lei 6.216, de 30.6.75, autoriza, para
o s6 fim de exame e célculo de emolumentos,
apresentagio a que ndo se segue langamento
do titulo no Protocolo, que, em caso de pre-
cedéncia, asseguraria prioridade de direitos.
Noutras palavras, permite a lei, na verdade,
forma esdriixula de apresentagdo que, devendo
documentada em livro auxiliar, de nenhum
modo equivale ao apontamento no Protocolo
(prenotacio), para os efeitos previstos no art.
186 da Lei de Registros Publicos.

Bem é verdade que, segundo lembra a dou-
ta Procuradoria, ao oficial cumpre indagar do
interessado, desde logo, se se trata de exibicdo
para prenotagio (arts. 12, “caput”, 182-183)
ou para simples exame ¢ calculo de emolumen-
tos, independente desse langamento (art. 12,
paragrafo (nico), esclarecendo e advertindo
que a segunda hipdtese, conquanto formaliza-
da a apresen‘acdo num livro auxiliar da ser-
ventia, ndo importa concessio de prioridade
alguma. Esta distingdo, que nio é de poucas
conseqiiéncias juridicas, passa despercebida,
em geral, até a quem ndo ¢ leigo no assunto,
donde a absoluta necessidade da adverténcia.

“In casu”, nio se sabe — até porque se nio
agitou a questio — se 0O serventudrio teria
observado esse dever funcional Presume-se, en-
tretanto, que © apresentante nao ignorava a
circunstancia, em face da vistosa adverténcia,

constante do recibo, de que o titulo ndo seria
prenotado sendo depois de reconhecida sua
conformidade com os requisitos legais e de
que, em caso negativo, seria devolvido sem
prenotagio (fls.).

Sucede que, no prazo assentado, foi o titulo
devolvido com formulagdo escrita de exigén-
cias absolutamente infundadas e desarrazoa-
das, pois implicavam indevido transbordamen-
to dos limites da atribuicio do Oficial e,
sobretudo, denunciavam supina confusdo en-
tre irretratabilidade e irresolubilidade (fls). O
apresentante, todavia, ndo requereu, como era
de seu onus, fosse prenotado o titulo e sus-
citada divida direta, nem a suscitou indireta,
naquela oportunidade. E ndo a poderia susci-
tar, “sponte sua’”, O Oficial, escravizado, neste
passo, a indispensavel provoca¢do do interes-
sado (art. 198, “capul”).

Assim é que, quando, ao depois, entendeu
de reapresentar o instrumento e requerer fos-
se levantada a divida, a procedéncia desta era
ja imposi¢do inelutdvel, consegiiente ao obs-
taculo corporificado no registro que, relativo
ao mesmo imovel, entrementes se concluira.
Na sucessio dos fatos, ndo se desenhara im-
pedimento algum & consumagio deste registro,
a que se nao opunha aquela exibigio anterior
desprovida de eficicia para fins de prioridade.

Nio se vislumbrando, portanto, defeito ne-
nhum no registro impediente, ndo hé dar ou-
vidos ao recurso, por determinar cancelamento
de ato integro e no decurso de processo a que
nio foi chamado, para se manifestar ou de-
fender, o outro interessado. Donde a incen-
suravel indicagdo da r. sentenga recorrida a
que se valham os apelantes das vias ordinarias
para deduzir pretensdo desconstitutiva.

3. Do exposto, acordam, por votagdo una-
nime, mnegar provimento ao Tecurso. Custas
“ex lege”.

Sio Paulo, 29 de junho de 1979 — COSTA
MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEIRA,
corregedor geral e relator — ADRIANO
MARREY, vice-pres.
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CERTIFICADO DE QUITACAOQ

TAPAS — Prazo de validade — Escritura lavrada posteriormente — Registro inadmissivel.

CONCORDATA

Efeitos — Alienac¢iio de imdvel pela empresa concordatiria — Necessidade de prévia autori-
zacio judicial — Aplicacio do art. 149 da Lei de Faléncias.

Qualquer transagdo imobilidria efetuada por empresa contribuinte da Previdéncia
Social depende dua apresentacio do Certificado de Quitacio. Vencido o respectivo
prazo de validade e ndo obstante lavrada a escritura posteriormente, o registro deve
ser obstado, nos termos do art. 253 do Dec. 72.771/73.

De acordo com o art. 149 da Lei de Faléncias, enquanto nio julgada cumprida
a concordata o devedor ndo pode alienar ou onerar imdveis sem prévia autorizacao

do juiz.

Apelagao civel 520/79 — Medianeira — Apelante: Ministério Piblico — Apelado: Nélson

Pilugalo (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 520/79, de Medianeira, em que
é apelante Ministério Puablico e apelado Nél-
son Pilagalo.

1. O apelado levou para registro no Carto-
rio de Registro de Imdveis da comarca de
Medianeira escrituras de compra e venda, sen-
do que em todas elas aparece como vende-
dora a firma Frigorifico Medianeira S/A. O
apelado foi constituido procurador para o fim
especial de outorgar ditas escrituras.

O oficial fez exigéncias para o respectivo
registro (fls.): 1) Certificado de Quita¢io do
INPS/FUNRURAL (IAPAS) e 2) autorizacio
judicial para venda dos imoveis, face a estar
a vendedora sob regime de concordata.

O apresentante justificou a desnecessidade
(fls.) dos documentos exigidos e foi suscitada
divida pelo oficial, seguindo os termos das
exigéncias anteriormente feitas. Por scntenca
(fls.) foi “indeferida™ a duvida levantada por-
que dispensavel o Certificado de Quitagio,
diante do parecer dado pela Procuradoria do
IAPAS (Instituto de Administracio Financeira
da Previdéncia e Assisténcia Social) que supre
a sua apresentacdo e ndo ser o caso de apli-
cacdo do art. 167 da lei falimentar.

O inconformismo do Ministério Publico veio
através do presente rccurso de apelagio, onde
ratifica sua manifestacdo, feita no processo,
pela procedéncia da divida e a Procuradoria-
-Geral da Justiga endossou os argumentos (fls.)

2. Como se nota, dois foram os requisitos
exigidos pelo oficial do Registro de Imdveis

para proceder ao registro das 39 escrituras
apresentadas: 1) Certificado de Quitacdo do
INPS/FUNRURAL (IAPAS) e 2) autorizacio
judicial, por estar a vendedora em regime de
concordata.

E certo que anteriormente havia sido ex-
pedido o competente Certificado de Quitacio
(fls.) para o fim especifico de o Frigorifico
Medianeira S/A escriturar e registrar os lotes
urbanos, mas a validade do mesmo era até
13.10.77 e ditas escrituras foram lavradas em
20.10.78 e apresentadas para registro em 23
do mesmo més.

Nio cabe discussio, portanto, que, quando
da lavratura das escrituras, o Certificado de
Quitagdo ja estava prescrito e sua apresentagio
¢ exigida pelo regulamento que aprovou a Lei
de Previdéncia Social (Dec. 72.771, de 6.10.73,
art. 253, IlI. “a”™) para as empresas contri-
buintes guando de gqualquer transacio imobi-
lidria, Em tempo habil o aludido Certificado
de Quitagdo nio foi utilizado para ato algum
para os fins para os quais havia sido expe-
dido e, por isso mesmo, o apelado, na condi-
¢ao de procurador do Frigorifico Medianeira
S’A, formulou consulta ao Superintendente do
IAPAS (fls.), no sentido de ser admitida a sua
revalidacio. A resposta foi no sentido da des-
necessidade de revalidagio e foi essa resposta
que constou das escrituras no lugar do Certi-
ficado de Quitacdo. Mas o art. 154 da Conso-
lidacdo das Leis da Previdéncia Social fulmina
de nulidade de pleno direito o ato praticado
sem a apresentacio de dilo Certificado de
Quitagdo. E, consoante o art. 253 do regula-
mento, fica impedido de ser feito o registro
sem a prova de pagamento do tributo devido.
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Logo, ja pelo primeiro aspecto, a procedéncia
da divida se impunha, embora seja possivel a
convalidagio do ato pelo pagamento.

3. A segunda exigéncia formulada, autori-
zagdo judicial, se apresenta, atendendo a legis-
lagio falimentar de forma intransponivel.

A empresa vendedora estava em concordata
desde 28.11.77, sendo que as escrituras por
ela outorgadas, através de procurador, foram
em data de 20.10.78, enquanto o art. 167 da
Lei de Faléncias reza: “Durante o processo
da concordata preventiva, o devedor conser-
vard a administragio dos seus bens e conti-
nuard com o seu negdcio, sob fiscalizacdo do
comissario. Ndo poderd, entretanto, alienar
iméveis ou constituir garantias reais, salvo evi-
dente utilidade reconhecida pelo juiz, depois
de ouvido o comissario”.

A autorizagdo judicial € exigéncia inafasta-
vel e estd expressa mo art. 149 da Lei de Fa-
léncias, porque, enquanto a concordata nio
for julgada cumprida, na conformidade do art.
155, impedida fica a firma concordatéria, “sem
prévia autorizagdo do juiz, ouvido o represen-
tante do Ministério Piblico, de alienar ou
onerar seus bens iméveis ou outros sujeitos a
cldusulas da concordata”. A alegacdo de que
os iméveis, objeto das escrituras, ndo estavam
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englobados no patrimonio da concordataria
nio socorre o apelado, porquanto, para todos
os efeitos legais, 0s mesmos continuam no Re-
gistro de Imdveis, constando em nome de
Frigorifico Medianeira S/A, e o objetivo do
sobredito art. 167 € justamente conservar no
patriménio da concordatdria os bens de maior
valor, que, via de regra, sdo 0s imdveis.

O entendimento correto é de que: “Enquan-
to a concordata nio for por sentenca julgada
cumprida, o devedor ndo pode, sem prévia
autorizacio do juiz, ouvido o representante
do Ministério Publico, alienar ou onerar o0s
seus bens imdveis ou outros sujeitos a clau-
sulas da concordata — art. 149 da Lei de
Faléncias” (RTJ 80/651), consoante julgamento
do STF.

Infere-se que as exigéncias feitas pelo ofi-
cial do Registro de Iméveis tinham cabimento
e a procedéncia da divida se impunha.

Acordam os Juizes da 3.2 Cimara Civel do
Tribunal de Algada, por unanimidade de votos,
em dar provimento ao recurso para julgar
procedente a divida suscitada.

Curitiba, 29 de agosto de 1979 — LUIZ
PERROTTI, pres. ¢ relator — WILSON RE-
BACK — SILVA WOLFF,

Metragem de terreno — Averbagio a4 margem de transcricio — Pedido indeferido —

Necessidade de processo préprio.

Néo se tratando de simples correcio de erro de fato na descrigdo de bens em
inventdrio mas, sim, de retificagao de registro, para constar drea de imovei, hd neces-

sidade de processo proprio.

Agravo de instrumento 275.529 — Sio Paulo — Agravantes: Ermelinda Miraglia Cortes e

outros — Agravado: Juizo de Direito (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 275.529, da comarca de
Sio Paulo, em que sd3o agravantes Ermelinda
Miraglia Cortes, por si e representando An-
gela Raffaela Masella Saporiti e outros, sendo
agravado o Juizo: Acordam, em 3.2 Camara
Civil do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, por
unanimidade de votos, megar provimento ao
agravo (nstas na forma da lei.

1. Trata-se de agravo de instrumento inter-
posto da r. decisdo que, nos autos de inventdrio
dos bens deixados por Caetano Saporiti, inde-
feriu pedido de expedicio de mandado ao
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis da
1.8 Circunscricio Imobilidria da comarca da
Capital, a fim de que o serventuério procedesse
4 averbagdo, & margem da transcriio 23.665,
da metragem do terreno sito & R. Tamandaré
149 e 155, antigos 29 e 29-A.

Sustentam os agravantes que se cuida ape-
nas de uma corregio de inexatiddo material
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conseqiiente & omissio, nos autos de inven-
tario, da metragem do terreno.

Formado o instrumento, o recurso nio foi
respondido. Juntaram-se as Xxerocdpias de fls.
e o Magistrado manteve a r. decisio.

E o relatdrio.

2. Nao se cuida, aqui, de mero aditamento
a formal de partilha, para fins de correcao de
erro material na descricio de bens inventaria-
dos. Os ora agravantes pretendem mais, ou
seja, a expedi¢cio de mandado de averbaciio
ao Cartério de Registro de Imédveis, a fim de
que se consigne a metragem do terreno a que
aludem, pormenor omitido quando da trans-
cricio feita sob n. 23.665 (fls.).

Ora, como bem demonstrou o MM. Juiz de
Direcito no r. despacho de sustentagio, a via
escolhida ndao ¢ habil 4 finalidade colimada.
Nio ocorre, consoante ja referido acima, sim-
ples correcio de erro de fato na descri¢io
de bens mas, sim, retificagio do registro, para
o efeito de fazer constar a drea do imobvel.

Tal retificacio s6 poderd ser determinada
em processo proprio, pelo juiz competente e

CASAMENTO

com audiéncia do Ministério Piblico. Rezam,
com efeito, os §§% 2.2 e 3.2 do art, 214 da Lei
6.015, de 31.12.73: “§ 2.°. Se da retificacio
resultar alteragio da descri¢io das divisas ou
da area do imdével, serio citados, para se mani-
festarem sobre o requerimento em 10 dias,
todos os confrontantes € o alienante ou seus
sucessores” e “§ 3.2. O Ministério Piablico serd
ouvido no pedido de retificagio”.

Portanto, nos autos de inventario nfio se afi-
gura admissivel apreciar o pedido formulado,
mesmo porque, unilaterais os dados fornecidos
pelo croqui de fis., somente através dos meios
proprios ¢ que se poderd certificar acerca de
sua veracidade,

3. Acolhidos os bem lancados fundamentos
expostos na sustentacdo de fls., negam provi-
mento a0 recurso.

Sio Paulo, 5 de outubro de 1978 — PINHEI-
RO FRANCO, pres. com voto — BARROS
MONTEIRO FILHO, relator — Participou do
julgamento, com voto vencedor, o Des. Oliveira
Lima,

Averbacio — Vendedor que adquiriu o imével quando solteiro — Indispensabilidade daquela
para o registro de cseritura a que compareceu casado — Aplicacio do art. 167, II, 5, da

Lei 6.015/73.

O casamento do titular da transcricio representa fato juridico de evidentes
repercussaes patrimoniais, tendo influéncia especifica no registro e nas pessoas nele
interessadas, sendo, por isso, necessdria sua averbacio no Registro de Imdveis.

Apelagdo civel 279.610 — Sdo Paulo — Apelante: Pasqual Bonifdcio dos Santos — Apelado:
Oficial Substituto do 12.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados ¢ discutidos estes autos de
apelagiio civel 279.610, da comarca da Capital,
em que ¢ apelante Pasqual Bonifacio dos Santos
o apelado o Sr. Oficial Substituto do 12.° Carté-
rio de Registro de Imdveis: Acordam, por vo-
tagio unfinime, negar provimento ao recurso,
pagas as custas “ex lege",

I. Rebela-se o recorrente contra a r. senten-
¢a que, acolhendo divida, demegou matricula
e registro de escritura de venda e compra, sob
fundamento de indispensabilidade de averbacio
do casamento do vendedor. Sustenta o recurso

que, em sc tratando de portugueses, as partes
nio teriam condi¢des de atender & exigéncia,
que era, alids, desnecessiria.

2. Inconsistente o recurso.

O outorgante vendedor consta do registro
precedente na condi¢do de solteiro. Comparece
agora, no entanto, no instrumento apresentado,
na qualidade de casado e acompanhado da mu-
lher, também outorgante vendedora. Claro estd
que se trata, “rebus sic stantibus”, de negdcio
juridico imobilidrio de disposi¢io, em que um
dos transmitentes ndo figura na transcrigio a
que ha dc se filiar o registro pretendido. Acres-
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ga-se a circunstincia de o matriménio do titular
da transcri¢io representar fato juridico de evi-
dentes repercussdes patrimoniais, condicionadas
A atuacdo dos registros publicos, e cuja exterio-
ridade, a estes inerente, &€ do interesse do co-
mércio juridico.

A situagdo, portanto, corresponde a hipétese
legal de circunstincia que tem influéncia espe-
cifica no registro e nas pessoas nele interessadas.
Merece exarada através de prévia averbagdo
(art. 167, II, n. 5, da Lei de Registros Piiblicos)
para, assegurando o encadeamento dos regis-
tros, preservar o principio da continuidade e
até o da publicidade das mutagdes juridicas
relevantes.

CASAMENTO

Atento i observacio da douta Procuradoria
de que o casamento se teria realizado no Brasil
(cf. fls.), ainda que o nio fora, nenhuma dificul-
dade incontornével se desenharia a tdo singela
providéncia.

3. Do exposto, acordam, por votagio una-
nime, negar provimento ao Tecurso, pagas as
custas “ex lege”.

Sio Paulo, 29 de junho de 1979 — COSTA
MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEIRA,
corregedor geral e relator — ADRIANO
MARREY, vice-pres.

Regime de bens — Comunhio — Casal separado de fato — Imével — Pretendida extincao

de condominio — Acdo improcedente.

A comunhdo de bens entre marido e mulher nio se confunde com a relagdo
condominial e perdura enquanto ndo dissolvida por qualquer das formas previsias

no art. 267 do CC.

Apelagio civel 246962 (Segredo de justiga) (1.2 TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo 246.962: Acordam, em 5.2 Cimara do
1.© Tribunal de Alcada Civil, por votagio uné-
nime, adotado o relatério de fls., negar provi-
mento a0 recurso.

1. Autor e ré sio casados no regime de co-
munhdo universal de bens e nido lograram
desquitar-se nos idos de 1969, pois a acio ordi-
naria de desquite que o autor moveu a ré foi
julgada improcedente e a sentenga transitou em
julgado. Mas, na verdade, autor e ré estdo
separados de fato e dai esta agdo de extingdo
de condominio, referente ao imével do casal,
requerida pelo marido contra a mulher.

Mas bem decidiu a contenda o eminente
Magistrado, pois perdura, em todos os seus
efeitos, a comunhio de bens, que s6 se dissolve
nas hipéteses do art. 267 do CC, isto ¢, pela
morte de um dos codnjuges, pela sentenga que
anula o casamento, pela separagdo judicial ou
pelo divércio, na atual redagdo do referido
artigo.

Entre as partes nao existe relagio condo-
minial e sim comunhio universal de bens.

Assim, enquanto ndo dissolvida a comunhao
sobre os bens, por qualquer das formas pre-
vistas no art. 267 do CC, a pretensdo do autor
se afigura como juridicamente invidvel, pena
de interferéncia no regime de bens do casal.

Washington de Barros Monteiro bem equa-
ciona as diferencas entre condominio e comu-
nhio de bens, lembrando que, no condominio,
4 coisa comum sé pode permanecer indivisa por
lapso de tempo nio major de cinco anos, susce-
tivel de prorrogacio ulterior (art. 629, paragrafo
{inico), ao passo que a comunhao perdura
indefinidamente, subsistindo enquanto vigore a
sociedade conjugal; falecendo um dos condo-
minos, continua o condominio com Os seus
sucessores, enquanto a comunhio conjugal se
dissolve de pleno direito (art. 267, I); a cota
do condémino pode ser alienada, hipotecada.
penhorada e excutida, ficando o alienante ou
devedor, conforme o desfecho do caso, excluido
da compropriedade, ao passo que na comunhio
sio absolutamente indisponiveis e inexpropria-
veis, a comunhéo nio pode subsistir senio entre
os préprios conjuges; a todo tempo, licito é ao
conddmino exigir a divisio da coisa comum
(art, 629), ao passo que a comunhio conjugal
apenas se dissolve nos estritos casos do art. 267
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(morte de um dos cOnjuges, desquite do casal
e sentenca anulatoria do casamento — redagio
anterior do citado dispositivo legal); e, final-
mente, o condominio é administrado segundo a
vontade da maioria dos condéminos (art. 633),
enquanto na comunhido conjugal a adminis-
tragao dos bens compete precipuamente ao ma-
rido (art. 233, II) (“Curso de Direito Civil —
Direito de Familia”, vol. 2.°/143, Saraiva, 13.2
ed., 1975).

DUVIDA

2. Assim, para que subsista a sentenca, ne-
ga-se provimento ao recurso.

Tomaram parte no julgamento os Juizes Ro-
drigues Porto, revisor, e Octdvio Stucchi.

Sdao Paulo, 30 de agosto de 1978 — TO-
LEDO PIZA, pres. — ALVARO LAZZARINI,
relator.

Intimag¢do de um dos cénjuges interessados — Validade — Inteligéncia do art. 198, III,

da Lei 6.015/73.

PARTILHA AMIGAVEL

Instrumento particular — Necessidade de homologaciio pelo juiz do inventirio — Aplicacio

do art. 1.029 do CPC.

O art. 198, Ill, da Lei de Registros Piiblicos nao exige a cientificacio de todos
os intervenientes no instrumento apresentado, ou dos cénjuges respectivos.

A partilha amigdvel, feita por instrumento particular, deve ser homologada pelo
juiz do inventdrio, nos termos do art. 1.029, “caput”, do CPC.

Apelagao civel 281915 — Sido Paulo — Apelantes: Manuel Gomes e sua mulher —
Apelado: Oficial do 14.° Cartdrio de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 281.915, da Capital, em que sio
apelantes Manuel Gomes e sua mulher e ape-
lado o Sr. Oficial do 14.° Cartério de Registro
de Imodveis: Acordam, por votacio uninime,
repelir a preliminar e negar provimento ao
recurso, pagas as custas “ex lege”.

1. Insurgem-se 0s recorrentes contra a T.
sentenga que, acolhendo divida, denegou regis-
tro de partilha amigdvel, sob fundamento de
que seria indispensdvel escritura piblica. O
recurso argii preliminar de nulidade do proce-
dimento, por falta de intimac¢io do marido, e,
no mérito, sustenta que haveria decisio juris-
dicional que assentara a desnecessidade de ins-
trumento publico na espécie.

2. Repele-se a preliminar.

Posto que, ao reverso do certificado pelo es-
crevente autorizado, o apresentante vario nio
tivesse sido intimado dos termos da divida,
foi-o a mulher (fls.). E era o bastante. por
observar o disposto no art. 198, 111, da Lei de

Registros Puablicos, que nido exige cientificagio
de todos os intervenientes no instrumento apre-
sentado, ou dos cOnjuges respectivos, como se
se tratara de processo de agdo real imobilidria.

Ademais, ambos os apresentantes tiveram
oportunidade renovada ao propésito do recurso,
quando expuseram, 4 minudéncia, as razdes de
oposigio & ddvida.

3. E merece mantida a r. sentenga.

Conquanto a divisio tenha carater apenas
declarativo entre os condéminos (art. 631 do
CC), nenhuma incerteza subsiste quanto a inde-
clinabilidade de o instrumento particular, em
que se formalize, ser homologado pelo juiz,
nos autos do inventario (arts. 1.029, “caput”,
do CPC e 1.773 do CC). Do contririo, é neces-
sdrio, para validade e acesso ao registro pu-
blico, que se corporifique através de escritura
pablica, ndo fosse pela expressividade dos
textos legais invocados, por incidéncia do art.
134, 11, do CC. E que, consoante o demonstrou
Lopes da Costa, a natureza declarativa da divi-
sdo, estatuida na lei, ndo se preordena a contra-
por-se ao cariter constitutivo com eficicia “ex
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tunc”, que se lhe hi de reconhecer, mas ao de
ato translativo entre os conddminos (“Demar-
cagdo, Divisdo, Tapumes”, Belo Horizonte, ed.
Bernardo Alvares, 1963, pp. 280-282, n. 260).

O instrumento, ao depois, carece de data e
mengdo do local de subscrigdo.

E, por fim, a r. sentenga invocada nio
aproveita i pretensdo, pois, limitando-se a tran-
car o processo de extingdo de condominio, assim
nio determinou o registro do instrumento ques-
tionado, como reconheceu apenas que impor-

REGISTRO

tava auséncia de litigio entre as partes (cf. fls.).
Basta levar o instrumento a homologacdo nos
autos do inventario.

3. Do exposto, acordam, por votacdo uné-
nime, repelir a preliminar e negar provimento
ao recurso. Custas “ex lege”.

Sio Paulo, 29 de junho de 1979 — COSTA
MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEIRA,
corregedor geral e relator — ADRIANO
MARREY, vice-pres.

Retificacio de drea — Concordéncia de todos os confrontantes e alienantes — Impugnacio
do Ministério Piblico visando apenas ao aspecto formal do processo — Deferimento do
pedido — Inteligéncia dos arts. 212 e 213 da Lei 6.015/73.

Na vigéncia da atual Lei de Registros Piblicos, nao é apenas o erro formal do
registro que pode ser retificado, bastando que este nio corresponda a realidade para
legitimar a pretensdo & retificagdo (art. 212). E o erro poderd ser retificado desde
que niio se acarrete prejuizo a terceiro (art. 213).

Apelagio civel 14.009 — Joinville — Apelantes: Lino Rech e sua mulher — Apelado:

Ministério Piiblico (TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 14.009, da comarca de Joinville,
em que sio apelantes Lino Rech e sua mulhe!',-
sendo apelado o Representante do Ministério
publico: Acordam, em 1.2 Camara Civil, por
votagiio unénime, dar provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Trata-se de retificagdo de 4rea no Registro
de Iméveis, requerida, por Lino Rech e sua
mulher, com base na Lei 6.015/73 e altera-
¢bes posteriores, constantes das Leis 6.140/74
e 6.216/75.

Alegam os peticionarios que adquiriram, em
12.6.65, por escritura piblica de compra €
venda, devidamente registrada a fls. 145 do
Livro 3/T, sob n. 24.964, um imovel situado
no bairro de Jarivatuba, em Joinville, imdvel
esse de forma irregular, contendo a area de
655.560 m®, dos quais foram vendidos 76.599,90
m?, segundo certiddo de fls. e fls.

Ocorre que a venda da 4rea descrita impli-
cou a mudanca das linhas de confrontacgao,
carecendo o registro, por outro lado, de exi-
géncias previstas na Lei de Registros Piblicos,
referida, erros e omissdes constatadas através

de levantamento realizado e representado pela
planta que juntaram 2 inicial, planta essa que
determina, com exatiddo, a 4rea existente e as
metragens lineares das confrontagbes, com as
quais plenamente concordaram os confrontan-
tes, que assinaram as declaragbes anexas ao
pedido.

Assim, excluindo-se da &rea registrada as
partes vendidas, bem assim as atingidas pelas
ruas e a pertencente a Sra. Zalfa Feliz Nassar,
a area remanescente serd de 569.590 m2, que
representa a realmente existente, cuja averba-
¢ao requereram, a margem do registro compe-
tente, tudo conforme descricdo feita na inicial.

O pedido foi impugnado pelo 6rgio do Mi-
nistério Pliblico, tendo o Magistrado, em sen-
tenca lacbnica e com base exclusiva nas ale-
gacdes do Dr. Promotor Piiblico, indeferido o
pedido,

Os autores, irresignados, apelaram, funda-
mentando o seu recurso em comentario a Lei
de Registros Piblicos, de autoria do eminente
Prof. Antdnio Macedo de Campos.

O recurso foi contra-arrazoado e, nesta ins-
tancia, a douta Procuradoria-Geral do Estado
se manifestou pelo seu provimento, por enten-
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der que o pedido dos autores encontrava res-
paldo em lei.

O assento da matéria € o art. 213 da Lei
6.015, de 31.12.73, com as alteracdes das Leis
6.140, de 28.11.74, e 6.216, de 30.6.76, que
estabelece: “A requerimento do interessado,
poderd scr retificado o erro constante do re-
gistro, desde que tal retificaciio ndo acarrete
prejuizo a terceiro™.

“A relificagido serda feita mediante despacho
judicial, salvo no caso de erro evidente, o qual
o oficial, desde logo, corrigird, com a devida
cautela.”

“Se da retificacio resultar alteracdo da des-
cricio das divisas ou das dreas do imdvel,
serao citados, para se manifestarem sobre o
requerimento em 10 dias, todos os confron-
tantes ¢ o alienante ou seus sucessores.”

Tal dispositivo foi observado na presenle
demanda.

Os inleressados, conforme vimos, foram ci-
tados e nenhuma impugnacio ofercceram, con-
cordando, ao contrario, através de declaracdes
expressas, com a retificacdo pretendida.

E o Ministério Piblico a impugnou, apenas,
quanto a parte formal, por entender que, no
caso, ndao cabia o procedimento invocado, “por
nio ser a retificacdo a forma correta e espe-
cial de por fim & indivisio ou de se proceder
i demarcacio de terras em virtude de confusio
de limites ... e, assim, transformar a “pro-
pricdade possivel em propriedade real”.

A sentenga, assim, nio pode prevalecer, pois
os autores satisfazem, plenamente, exigéncias
legais para o deferimento do pedido, segundo
salienta, em seu parecer, a douta Procuradoria-
-Geral do Estado.

Relativamente & matéria, a lei anterior fazia
restri¢oes quando a drea excedente fosse supe-
rior a 1/20 da total. A lei anterior se referia
a erro formal do registro e a jurispurdéncia,
entdo, se orientava no sentido de que s6 eram
permissiveis aquelas retificagcdes relacionadas
com os proprios aspectos formais do registro.
Quando se referia a problema de drea de imé-
vel, nio seria procedimento adequado a sim-
ples retificagio do registro, porque faltaria,
entdo, o elemento no proprio titulo justifi-
cativo.

Contudo, a Lei 6.015/73 introduziu profun-
da alteraciio, abriu maiores possibilidades nes-
se¢ sentido, demonstrando interesse na regula-
rizagdo do registro.

O art. 212 ndo cstabelece, mais, a premissa
de erro formal, porque dispde: “Se o teor do
registro nido exprimir a verdade, poderd o
prejudicado reclamar sua retificagdo, por meio
de processo proprio”.

Assim, suficiente que o registro ndo corres-
ponda a realidade para legitimar a pretensio
a retificacdo,

O art. 213, por outro lado, diz que podera
ser retificado o erro, constante do registro,
desde que tal retificacio nio acarrete prejuizo
a lerceiro.

Assim, se a lei concedeu direito a retificagio,
estamos frente a uma pretensido que encontra
enfoque na lei. Esta autoriza o registro. A pre-
tensio do autor, por sua vez, € que 0 registro
corresponda a realidade. Sc tal ndo ocorrer,
tem o interessado direito a retificagio, Os
artigos mencionados o autorizam. Essa preten-
sio ¢ um direito e esse direito tem de ser
reconhecido pelo Judicidrio,

Conforme salienta a douta Procuradoria-Ge-
ral do Estado, em parecer da lavra do Dr. Jodo
Ribeiro Neto: “Os apelantes observaram todos
0s requisitos exigidos para essa retificacio, sob
a forma administrativa, admitida atualmente
pela lei especifica j4 mencionada,

“Todos os confrontantes assinaram a planta
do levantamento topogrifico da drea retifican-
da e assinaram declaragdes, nio se opondo &
pretensio dos apelantes, inclusive com suas
firmas devidamente reconhecidas, em ambos os
documentos.

“Nio houve recusa por parte de nenhum
confrontante, mesmo qualquer obje¢iio por par-
te da Prefeitura Municipal de Joinville, obser-
vando-se concordincia plena entre todos o0s
interessados.

“Inexistindo a prefalada 4rea remanescente
de 75.000 m? (fls.), que é justamente a dife-
renga entre 635.530 m? ¢ 580.550 m?, nada
obsta a que a pretensio dos apelantes seja
atendida, visto estar dentro do espirito da nova
lei que rege o registro dos iméveis, tendo em
mira a legalizagcio das terras, com o minimo
de complicacdes ¢ o midximo de economia,”

Por esses motivos, o recurso é provido.

Florianépolis, 3 de maio de 1979 — EDUAR-
DO LUZ. pres. — AYRES GAMA, relator —
TYCHO BRAHE — NAPOLEAO AMARAN-
TE — EMYGDIO GERALDO SADA, pro-
curador.
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REGIME DE BENS

Imével — Aquisicio por mulher casada — Bem reservado — Produto de trabalho — Prova

— Aciio procedente.

Constitui bem reservado da mulher casada o que ela adquire com produto de
seu trabalho, ndo se fazendo necessdrio que da escritura conste essa circunstdncia.

Apelagao civel 264.640 — Santos — Apelantes: Espélio de Jodo Gongalves de Souza e
outra — Apelada: Noémia Augusta de Souza (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 264.640, da comarca de Santos,
em que sio apelantes o Espélio de Jodo Gon-
galves de Souza e outra, sendo apelada Noé-
mia Augusta de Souza: Acordam, em 3.2 Ca-
mara Civil do Tribunal de Justica de Sdo Pau-
lo, por maioria de votos, negar provimento ao
recurso para confirmar a sentenga de primeira
instancia, por seus fundamentos.

Trata-se de a¢do em que a autora visa a
obter a declaragio de que determinado imdvel
foi adquirido com o produto de seu trabalho,
constituindo bem reservado (arts. 246 e 263,

XII, do CC, com a redagdo da Lei 4.121/62), .

incomunicivel e insuscetivel de ser inventaria-
do e partilhado.

Sio réus o espdlio de seu marido e a Vnica
herdeira filha.

A acdo foi julgada procedente.

O apelo insiste em que o imdvel ndo pode
ser declarado bem reservado, porque do titulo
de aquisicio ndo constou esse cardter restriti-
vo; por outro lado, se os conjuges adotaram o
regime da comunhio universal, o principio ex-
clui a incomunicabilidade, como, alids, acon-
tece até mesmo no regime da comunhdo par-
cial (art. 271, VI).

Nio obstante as doutas consideragdes da
apelacdo, a sentenga merece subsistir, por seus
excelentes fundamentos.

A prova é inconcussa no sentido de que a
autora exercia profissio lucrativa distinta da
do marido. Desde 1950 é que ela se estabe-
leceu, em nome préprio, com o ramo de bazar,
como o demonstra a farta documentagdo nos
autos existente., E adquiriu a prestacdes, sem
intervencio do marido, o imdvel cuja decla-
racio de bem reservado é pretendida (fls.),
obtendo a escritura definitiva em 1966. Os
testemunhos abonam as alegacdes da inicial
quanto & absoluta independéncia de vida entre
marido e mulher, notando-se, também, que ele
nem sequer arrolou o imdvel nas suas declara-

¢bes de imposto de renda. A prépria contes-
tagdo abordou a causa pelo seu aspecto juridi-
co, sem ferir esses pontos féticos essenciais.

O imével adquirido pela autora traz, por-
tanto, a conotagio de bem reservado insus-
cetivel de comunicagio, segundo deflui do
art. 246 do CC e notadamente dos termos inci-
sivos do art. 263 (v, no mesmo sentido, Silvio
Rodrigues, “Direito de Familia”, Limonad, pp.
181 e 209).

Argumenta-se que a autora, ao adquirir o
imével, nio fez consignar a sua vontade de ha-
vé-lo por reservado. Essa exigéncia, quando se
trata de aquisigio pés-casamento, € positiva-
mente descabida, porque a lei ndao a institui
como condicdo da reserva, que resulta da veri-
ficagio de pressupostos outros bem assinalados
pelo legislador.

Argumenta-se, ainda, com vdrias disposigdes
de lei relativas 4 comunhio parcial para dai
subir & ilagio da comunicabilidade. Mas os
regimes de bens sdo inconfundiveis, isolados
em compartimentos estanques. E se o intér-
prete é levado a aderir A tese da comunicabili-
dade no regime da comunhdo parcial € mais
por causa da indole desse regime, que visa,
segundo Silvio Rodrigues, a assegurar aos con-
juges a comunhdo de todos os aqiiestos cuja
causa de aquisi¢io seja posterior ao casamento
(pp. 121, 214 e 215).

A autora adquiriu o imével de que se trata
ja na vigéncia da Lei 4.121, que incluiu nas
excecoes a regra da comunicabilidade o bem
reservado. Af nio se pode falar em retroacio,
porque a lei ndo apanhou o passado, subme-
tendo aos seus preceitos apenas o futuro. E &
ainda de notar que ela nada mais fez do que
complementar o que iniciara no art. 246 do
CC, dele extraindo as suas conseqiiéncias na-
turais. Em verdade, se a mulher tinha direito
a dispor livremente do produto de seu trabalho,
nada mais razodvel do que permitir-lhe a exclu-
sividade dos bens com ele adquiridos.

A sentenca, destarte, merece subsistir por
seus fundamentos. Custas pelos vencidos.
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Sao Paulo, 20 de outubro de 1977 — FER-
REIRA DE OLIVEIRA, pres. com voto — PI-
NHEIRO FRANCO, relator — COSTA MAN-
SO, vencido, com a seguinte declaracio de
voto: 1. Trata-se de acdo de mulher que fora
casada no regime de comunhio de bens e
pretende a declaracio de ser a proprietaria
exclusiva de determinado imovel, adquirido em
plena constancia do matriménio, quando o ma-
rido ainda era vivo (hoje ela é viiva), sob
fundamento de ser bem reservado, fruto dos
rendimentos de seu trabalho no comércio.
Alega que o marido praticamente abandonara
seu lar e que, no entanto, por ocasiio de sua
morte, inadvertidamente declaron aquele imé-
vel como sendo da comunhio, donde ter ha-
vido necessidade de depositar metade de scu
valor, quando o vendeu. A demanda é mo-
vida contra o casal de sua tinica filha,

CARTA DE ARREMATACAO

A sentenga julgou a aciio procedente.

2. Cogitando-se de bem imdvel, a condi¢io
de “reserva”, pela mulher, com base no fato
de ser adquirido com o produto exclusivo de
seu trabalho, deveria constar da escritura pu-
blica de sua aquisi¢io e, conseqiientemente, do
registro imobilidrio, para valer contra terceiros.

Da escritura, na hipdtese, nada consta. E a
herdeira do falecido marido da autora contesta
a existéncia de bem reservado. Alids, a prépria
autora o declarou, no inventirio, como sendo
bem comum. S6 agora, depois da venda, resol-
veu obter declaracdo judicial de que se cogi-
tava de bem reservado, nos termos do art.
246 do CC.

3. Pelo exposto, meu voto prové o recurso
para julgar a acdo improcedente.

Execuciio extrajudicial — Registro — Necessidade de apresentagio do Certificado de Qui-

tacio do TAPAS.

O registro de cartas de arremata

¢do passadas em execugdes extrajudiciais, na

forma do art. 37 do Dec.-lei 70/66, estd subordinado a apresentacio de Certificado

de Quitagcdo de débitos previdenciais.

Apelacio civel 281.587 — Sao Simdo — Apelante: Caixa Econémica Federal — A pelado:
Oficial do Cartdrio de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 281.587, da comarca de Sio
Simdo, em que ¢ apelante Caixa Econdmica
Federal — CEF e apelado o Sr. Oficial do
Cartério de Registro de Iméveis da comarca:
Acordam, por votagio uninime, negar provi-
mento ao recurso, pagas as custas “ex lege™.

1. Insurge-se a recorrente contra a r. sen-
tenga que, acolhendo diivida, indeferiu registro
de carta de arrematacio, passada em execugio
extrajudicial, sob fundamento de que se nio
juntara Certificado de Quitagio de débitos pre-
videnciais. Alega o recurso que, em se tratando
de carta expedida em execucio, seria inexigivel
o Certificado.

2. Inconsistente o recurso.

Ndo se controverte que, afeigoando-se 2
orientagdo emanada do C. Plen4rio do E. Tri-
bunal de Justiga, tem este Conselho sustentado

a inexigibilidade de exibi¢io de Certificado de
Quitagdo de dividas previdenciais para o re-
gistro de cartas de adjudicagio e de arrema-
tagdo. Trata-se de principio normativo, enrai-
zado na necessidade de recomposicio do sen-
tido axiolégico do art. 152, § 3.9, “d”, do Dec,
77.077, de 24.1.76, por evitar conseqiiéncias
exegéticas disparatadas. E o despropésito, que
se busca atalhar, estaria na submissio da sorte
dos processos judiciais ao aviso dos responsai-
veis por débitos da Previdéncia e no correlato
comprometimento do interesse piblico subja-
cente a atividade jurisdicional. Esse o funda-
mento substantivo da jurisprudéncia invocada
(cf. “Revista de Jurisprudéncia do TISP”, Lex,
XXXIV/172; RT 483/106 ¢ Ap. Civeis 267.372,
270.748 e 271.967). Ora, as coordenadas da
espécie sio muito distintas e ndo guardam pro-
porcionalidade alguma com os pressupostos da-
quela conclusiao pretoriana.

A carta ndo proveio de atividade jurisdicjo-
nal, cercada das garantias de controle, proprias
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do exercicio do poder judicante. Cuida-se de
documento de indole privada, expedido no cur-
so da chamada “execu¢io extrajudicial”, pre-
vista no art. 31 e ss. do Dec.-lei federal 70, de
21.11.66, em favor de institui¢des financeiras.
Como se percebe, esse andmalo instituto de
autodefesa de créditos determinados, que ou-
torga aos agentes fiducidrios a faculdade de
promover auténticos leildes das coisas hipote-
cadas, de nenhum modo se equipara ao pro-
cesso, enquanto instrumento técnico do exer-
cicio da funcdo jurisdicional. Falto das notas
essenciais da jurisdi¢do, tal expediente discri-
minativo nio pode aspirar & condi¢dio proces-
sual dos atos publicisticos de expropriacio da
disponibilidade, cujos interesses transcendentes
se procura resguardar por via daquela interpre-
tacdo. Noutras palavras, ndo hd simetria possi-
vel entre os interesses do desenvolvimento re-
gular da atividade jurisdicional, inerente as
execucgbes judiciais, e os do procedimento sin-
gular de satisfagdo de créditos, apelidado de
“execuc¢io extrajudicial”’. Todo dzno ou emba-
raco aqueles é dano ou embarago direto a ju-
risdigio. A estes ndo passard de dano ou em-
baraco a uma forma extravagante de auto-
defesa, que ndo exclui recurso a tltima ins-
tincia do processo jurisdicional (“rectius”, pro-
€esso).

Os argumentos, predispostos a assegurar a
operiincia das transmissdes forcosas, decorren-
tes de atos jurisdicionais, quando se ndo dese-
nhe fraude, nio convém, portanto, as peculia-
ridades das alienagdes autorizadas no art. 32
do Dec.-lei 70/66. Equiparam-se estas, antes,
aos demais atos de disposigdo negocial, consu-

REGISTRO

mados no plano das iniciativas dos sujeitos das
relagdes juridicas materiais. Os leildes mais
nio sio que procedimentos do préprio sujcito
ativo do vinculo de débito e crédito, tendentes
ao adimplemento.

Forca concluir, destarte, que ndo hd costear
incisivas disposicdes legais, que condicionam a
validade absoluta de atos de transformacio sub-
jetiva da propriedade & apresentacdo do Certi-
ficado. Sobretudo na hipdtese vertente, em que
a arremataciio configura a primeira transferén-
cia de dominio de prédio, construido ao depois
de 22.11.66, e a exigéncia ordena-se a preser-
var a responsabilidade solidaria do dono ou
comitente das obras para com possiveis dividas
previdenciais do construtor (arts. 142, § 2.9,
152, § 4.2, e 153 do Dec. 77.077, de 24.1.76).

O registro de cartas de arrematagio, passa-
das em execugdes extrajudiciais, na forma do
art. 37, “caput”, do Dec.-lei federal 70, de
21.11.66, esta subordinado & apresentacdo de
Certificado de Quitacio de débitos previden-
ciais (cf. Ap. civeis 271.939, 277.382, 278.038
e 278.298). Nao lhe aproveita orientacio con-
traria, firmada ao propésito de cartas de adju-
dicacgio ou arrematagdo expedidas em exccugdes
judiciais.

3. Do exposto, acordam, por votagdo unéini-
me, negar provimento ao recurso. Custas “ex
lege”.

Sdo Paulo, 29 de junho de 1979 — COSTA
MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEIRA,
corregedor geral e relator — ADRIANO MAR-
REY, vice-pres.

Retificacdo — Erro evidente — Conceito — Inteligéncia dos arts. 212 e 213 da Lei 6.015/73.

Erro evidente é aquele que decorre da incoincidéncia entre o ftexto do ritulo
apresentado e o registro, cabendo ao préprio oficial do Registro de Imdveis corrigi-lo.

Ndo se tratando de erro evidente, a retificacio se fard por despacho judicial,
a requerimento dos interessados, ouvido o representante do Ministério Piblico, ressal-
vado prejuizo de terceiro ndao contratante, salvo impugnacdo fundamentada que
autorize a remessa dos interessados ds vias ordindrias. Impugnacdo fundamentada é
aquela que, por sua seriedade, abale a convicgdo do julgador e seja capaz de levd-lo
a admitir a procedéncia da demanda para a qual remete as partes.

Apelagcdo civel 5918 — Rio de laneiro — Apelante: Condominio do Edificio Heros —
Apelado: Oficial do 5.2 Oficio do Registro Geral de Iméveis (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 5.918, da Capital, em que €

apelante o Condominio do Edificio Heros e
apelado o Oficial do 5.° Oficio do Registro
Geral de Iméveis: Acorda a 2.2 Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
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Janeiro, & unanimidade de votos, dar provi-
mento a apelacido para determinar a retifica-
¢ao dos registros e transcrigdes dos titulos re-
lativos aos aptos. 401 e 602 do Edificio Heros,
em Copacabana, e se proceda ao registro da
convengdo dos conddminos apresentada, a ser
desentranhada dos autos, tudo na forma do
voto do Relator, cassada a sentenca apelada.

Rio de Janeiro, 5 de dezembro de 1978 —
RIBEIRO NETO, pres. — ROQUE BATISTA,
relator,

VOTO

Como se observa do relatério que acabo de
ler, a pretensio do apelante, Condominio do
Edificio Heros, é de ver registrada no Cartdrio
de Registro de Iméveis a sua escritura de con-
ven¢do aprovada em assembléia geral de con-
dominos representando mais de 2/3 dos pro-
prietarios de apartamentos.

A objecio do Oficial é a de que os titulos
de aquisicio dos aptos. 401 e 602, transcritos
no Cartorio, atribuem aos adquirentes uma
vaga na garagem para cada um, resultando dai,
segundo entende, a possibilidade de lesdo ao
direito dos proprietarios dos referidos aparta-
mentos no registro da referida convencio, por-
que o seu art. 39, § 3°, contém disposigio
restritiva ao direito de propriedade, ao assentar
que a ocupacio da garagem se¢ fard por ordem
de chegada.

Entende, pois, o servidor suscitante que os
proprietirios daqueles dois apartamentos tém
direito ao uso exclusivo de uma vaga na gara-
gem, em detrimento de todos os demais 18
proprietérios.

Do exame dos autos resulta provado que
todas as escrituras de cessdo, compra e venda,
ajuste para construgdo, hipoteca e outros pac-
tos sdo rigorosamente iguais, fato reiterada-
mente alegado e ndo impugnado em momento
algum, o que decorre naturalmente do fato
de a incorporadora ser ao mesmo tempo a
construtora do edificio e sua financiadora, obe-
decendo os atos traslativos e constitutivos de
drieitos e obrigacdes reciprocas a um modelo
padronizado, como se observa da escritura de
fls.,, junta aos autos como paradigma, mas que,
coincidéncia ou nio, se refere exatamente ao
apto. 401, adquirido por escritura piblica de
7.4.60, na qual figuram como cedentes da cota
de terreno o cidaddo Jodo Szeifert e outro e
como adquirentes as irmis menores Rosa Ma-
ria ¢ Dalva Maria Cibeira Perpétuo, hoje maio-
res, a primeira casada com Paulo Eduardo Car-
neiro Ribeiro, que oferecen a impugnagio de
fls., em virtude da notificacio que determinei.

Sdo eles até hoje os proprietarios do apto.
401, um dos objetos da duvida.

Da referida escritura de compra e venda,
cessio de cota de terreno, hipoteca e cons-
tru¢ao consta expressamente, na clausula 4.,
disposi¢io segundo a qual caberi aos adqui-
rentes, além do apartamento propriamente e
as respectivas cotas de terrcno, “a respectiva
cota nas coisas de uso comum do prédio, entre
as quais se inclui a drea de recreacdo infantil,
0 apartamento do porteiro existente na cober-
tura, bem como a garagem existente no andar
térreo™,

QOutrossim, do documento que provocou o
registro da discriminagio do edificio (fls), re-
gistro este feito no Cartério suscitante, em
margo de 1960, consta que a garagem se inclui
entre as coisas de uso comum, assim como da
escritura de convencio do edificio em constru-
¢do, fls., de fevereiro de 1960, figura, a fls.,
regra segundo a qual sdo, “no prédio, coisas de
propriedade e uso comum todas as que nio
s¢ encontram da porta para dentro dos res-
pectivos apartamentos e ...”

Também da carta-proposta subscrita pelo ad-
quirente do apto. 301, encontrada a fls. dos
autos, carta esta que constitui, habitualmente,
um contrato preliminar, geralmente subscrito
por todos os interessados no momento em que
firmam o compromisso, j4 constava que a
garagem s¢ incluiria entre os bens de uso
comum.

Apesar disso, o suscitante, serventudrio do
5.2 Oficio do Registro de Imdveis, que regis-
trou todas as demais 19 escrituras, relativamen-
te a esta, fez constar da transcrigiio a existéncia
de uma vaga na garagem como propriedade do
dono do apartamento e, ao invés de reconhe-
cer seu erro, obstina-se em ndo corrigir seu
préprio equivoco, como a lei lhe faculta.

Nos termos do art. 9.9, § 2,2, da Lei 4.591,
de 16.12.64, a convencido de condominio, apro-
vada por 2/3 das fragbes ideais que compdem
o condominio, obriga os proprietarios de uni-
dades, promitentes compradores, cessionirios e
promitentes cessiondrios atuais e futuros, assim
como qualquer outro ocupante, assentando o
§ 3.° gue, entre outras normas aprovadas, a
convengio deverd dispor sobre a discriminagio
das partes de propriedade exclusiva e as de
condominio, destino das diferentes partes e
modo de usar as coisas e servigos comuns (le-
tras “a”, “b” e “¢” do cilado paragrafo).

No caso dos autos, verifica-se a perfeita
legalidade das normas instituidas pela conven-
¢ao de condominio apresentada, regulando o
uso das coisas de uso comum, entre estas a
garagem, a qual nido se pode contrapor uma
transcrigdo resultante de evidente erro fun-
cional, corrigivel pelo préprio servidor, como
dispde a lei e ministra o eminente Serpa Lopes,



80 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 5

interpretando o art. 228 do Dec. 4.857/39:
“0 titulo esta certo; certo o direito, na forma
e na substincia, mas a discordincia entre 0
titulo e o registro decorre de erro havido na
feitura deste, erro devido tdo-somente a falta
do funcionrio, equivoco ou negligéncia. ..

“Em todos esses casos, desde que o teor do
titulo, objeto de inscri¢do ou transcri¢do, de-
nuncia, inequivocamente, o erro cometido, o
oficial pode, “ex officio”, proceder a retifica-
¢do” (“Tratado”, vol. IV/342).

No que se refere ao apto. 602, malgrado o
erro nio tenha sido tdo evidente, como no que
toca ao apto. 401, ainda ai, ndao poderia o
serventuério ter efetuado o registro da vaga
como propriedade do adquirente s6 porque na
escritura de compra e venda de 19.4.68 os
proprietdrios anteriores e originais do aparta-
mento e das fracdes ideais de terreno fizeram
constar do titulo: “com direito a uma vaga
na garagem”. E ndo podia porque da trans-
cricdo anterior, feita, como todas, no Cartério
suscitante, constava ser a garagem coisa de
uso comum e ainda porque a expressio “com
direito a uma vaga na garagem” ndo autoriza
a interpretagdo pré dominio, porque, se se tra-
tasse de dominio exclusivo, o escrivdo teria
tido o cuidado de ser mais incisivo, mais expli-
cito na redagdio dificil da clusula: “direito a
vaga na garagem” e “direito ao uso de uma
vaga na garagem” sio expressdes quase sind-
nimas. A duvidosa redacdo dessa cldusula teria,
necessariamente, que conduzir o serventudrio
ao exame da transcricio anterior, ou, na pior
das hipéteses, a suscitar a didvida perante o
Juiz.

E tanto ndo autorizava tal interpretacio que
o proprio interessado, adquirente do apto. 602,
o Cel. do Exército Geraldo de Gusmido Coe-
lho, notificado para se manifestar sobre a di-
vida em epigrafe, dignamente subscreveu pes-
soalmente a petigio de fls. dos autos, assim
se expressando: “manifesto, por ser a garagem
considerada parte comum para o uso dos mo-
radores do prédio, como alega o proprietirio
do apto. 301, nio hd como ncgar este direito
de uso aos ocupantes de qualquer unidade resi-
dencial do referido prédio”, nio formulando
qualqguer objecdo ao registro da convencdo, do
que resulta demonstrado que um militar, ho-
mem afeito &s armas e outros afazeres distantes,
conhece melhor o Direito do que aqueles que,
em razio do cargo ou da profissdo, deveriam
saber.

Alias, de certa forma, hid que se reconhecer
que o § 3.2 do art. 39 da referida convencio
regulou o ébvio, como se traduz das entrelinhas
da referida petigio: se a garagem nido compor-
ta os 20 carros dos 20 proprietarios, ¢ légico

que, esgotada a lotagdo, ndo restaria aos usué-
rios outra alternativa que ndo a de estaciona-
rem o veiculo em outro local, do que resulta
que todos tém direito a usar a garagem, mas
ndo a0 mesmo tempo. ..

Resta-me rebater o finico argumento que i
primeira vista impressiona e que, relativamenle
ao apto, 602, é desinfluente em face da peticdo
referida.

Realmente, a legislacdo anterior, Dec. 4.857,
reproduzindo o art. 860 do CC, acrescentou-lhe
algo em seu art. 227: “por meio de processo
contencioso”, ou seja, por agdo de retificacio,
ressalvando o que dispde o art. 228, que ad-
mitia a corrigenda pelo préprio oficial dos erros
cometidos na tomada de indicacdes constantes
dos titulos, “com as devidas cautelas”, consa-
grando o texto seguinte, art. 229, a regra se-
gundo a qual somente mos casos de nulidade
absoluta seria dispensada a agdo direta, isto €,
o procedimento contencioso e jurisdicional,
propriamente.

O mesmo caminho nio seguiu a Lei 6.015/73,
que, em seu art. 212, ao reproduzir o art.
860 do CC, também acrescentou-lhe algo:
“por meio de processo proprio”, ficando assim
redigido: “Art. 212. Se o teor do registro nao
exprimir a verdade, poderd o interessado recla-
mar sua retificacdo, por meio de processo
proprio”.

Nio exigindo a agdio direta, que processo
seria este? O administrativo, embora sob a
supervisio judicial, como se constata do art.
213, somente ressalvando a hipétese de pre-
juizo a terceiro, o que inocorre “in casu”, visto
que, no que tange ao apto. 401, o erro foi
claro e evidentemente do Oficial do Registro
de Imoveis, erro material, sem que interviesse
qualquer manifestagio de vontade das partes
contratantes. O Oficial extraiu do texto aquilo
que dele ndo constava, tratando-se, pois, de
erro evidente, que poderia ter sido corrigido
por ele mesmo, ainda mais que a lei se refere
a prejuizo de terceiro, e ndo das partes con-
tratantes.

Mas o legislador foi ainda mais longe e de
forma textnal, em tais casos, ao dispor, no
§ 1.0 do referido art. 213, que a retificagio
se fard mediante despacho judicial, ressalvando,
também, a hipétese de erro evidente, corrigi-
vel pelo préprio oficial.

Somente na hipbtese de impugnagio funda-
mentada o juiz remeterd as partes para as vias
ordin4rias, como dispde o § 4.° do mesmo ar-
tigo, 0 que inocorre na espécie, porque, no que
tange ao apto. 401, em que houve impugnagio,
se cuida de erro funcional evidente, como ji
disse. suscetivel de corregdo pelo préprio ser-
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vidor, ¢ nio de erro decorrente de errénea
manifestacdo de vontade. Quanto ao apto. 602,
em que a captacido da vontade das partes se
fez por erronia na redacdo defeituosa da cliu-
sula, ndo houve impugnagio alguma. Ndo ha
que se falar em impugna¢do fundamentada,
que se¢ presume deva ser séria, capaz de exigir
pesquisa profunda de fato e de direito, ou
que possa depender de instru¢do probatéria,
pericias e outros atos jurisdicionais, o que
inocorre na espécie em tela, Embora de se
reconhecer o esfor¢o do impugnante na elabo-
racio de longa peticio, em verdade, nio tem
ela fundamento juridico algum, ao ver do Re-
lator, porque se cinge a sustentar, com bravura
e eloquéncia, é cerio, a tese da necessidade de
agdo direta de retificacio, dispensada pela legis-
lagdo vigente.

Nio hid um sé fundamento prd seu direito
material de ver de pé a malsinada transcrigio,
porque realmente seria insustentivel tamanhba
pretensdo. No erudito parecer do Dr. Curador,
a fls., S. Exa. manifesta-se, embora concisa-
mente, pelo provimento do recurso, com fulero
em decisdo deste proprio Tribunal de Justica,
sendo evidente que o erro nio gera direitos, e,
se assim nio fosse, qual a seguranca da socie-
dade, se a negligéncia, a displicéncia e os
equivocos dos servidores ou dos serventudrios
da Justica passassem a gerar direitos e obri-
gassem os estranhos ao ato, mas interessados
diretos, aos azares de uma longa demanda?!

Em suma: impugnac¢do fundamentada é aque-
la que, por sua seriedade, é capaz de levar o

MANDATO

julgador a admitir a possibilidade de o impug-
nante ganhar a demanda 4 qual remete.

Interpretagdo correta é aquela que, através
do raciocinio logico, conduz a verdade do ato
interpretado. A verdadeira interpretacio é
aquela que sempre coincide com os fatos, juri-
dicos ou ndo, que ensejam a redagio do texto
interpretado.

A presuncio “juris tantum” da validade da
transcricdo necessariamente cede diante da
prova do erro, nio s0 do evidente como da-
quele que decorre de uma interpretacio apres-
sada de um texto de redac¢io extremamente de-
feituoso e incompleto, mormente tendo o ser-
ventudric i mio todos os elementos capazes de
esclarecé-lo e que, por dever de oficio, estaria
obrigado a consultar,

Os serventuarios de justica sio civilmente
responsaveis pelos erros que cometem em de-
trimento do direito das partes na pritica dos
atos funcionais que a lei lhes confere, respon-
dendo por perdas e danos se decorrerem pre-
juizos, sem prejuizo das sangdes disciplinares.

Devem, pois, 0s registros ou as transcricoes
referentes aos aptos. 401 e 602 do Edificio He-
ros, situado & R. Bulhdes de Carvalho 329,
Copacabana, ser corrigidos e retificados de
modo a que dos mesmos passe a figurar a area
destinada a garagem como de uso comum, se-
guindo o registro da convengio de condominio,
que dos autos devera ser desentranhada. O voto
¢, assim, pelo provimento do apelo, cassada
a sentenca apelada.

Procurador — Substabelecimento — Venda a si préprio — Infraciio do art. 1.133, 11, do CC

— Anulagio — Aciio procedente.

Viola o art, 1.133, Il, do CC o procurador com poderes para vender imdvel e
que vem a comprd-lo de procurador a quem substabeleceu o mandato.

Apelagao civel 259.977 — Pindamonhangaba — Apelantes: Jakob Ostrower e sua mulher —
Apelados: Feiga Landa e seu marido e outros (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 259.977, da comarca de Pinda-
monhangaba, em que sdo apelantes Jakob Os-
trower e sua mulher, Dora Ostrower, sendo
apelados Feiga Landa e seu marido, Bernardo
Landa, e outros.

Explicaram os autores que o réu Jakob Os-
trower recebeu dois instrumentos de mandato
para representa-los, “a titulo gratuito”, para
regularizar a situagio dos imoveis descritos na
inicial. Em seguida, requereu e obteve a expe-
dicdo de alvaris, em seu proprio nome, autori-
zados os vendedores a outorga dessa escritura,
o que foi feito. Depois de devidamente regis-
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trada, para contornar a proibi¢do do art. 1.133,
I1, do CC, substabeleceu os mandatos na pessoa
de Luiz Fernando de Carvalho Braga e, assim,
vendeu a si mesmo parte ideal da propriedade
dos suplicantes. Alegando que houve infracao
aos arts. 1.133, 11, 242 e 1.125, todos do CC,
ajuizaram a presente demanda para anular
mencionada escritura de compra e venda. A
sentenca acolheu a alegagdo inicial e decretou
a nulidade da escritura e respectiva transcrigao.

Dai o recurso dos réus, em que alegam, em
preliminar, a nulidade da sentenca por “extra
petita”, porque O Magistrado anulara as pro-
curagdes, o que ndo fora pleiteado. Sem razao
alguma. O art. 128 do CPC, rep_rodum}d_o o
mesmo principio do anterior, obriga o juiz a
decidir a lide nos termos em que foi proposta,
o que vem repetido no art. 460, proibindo ©
julgador de proferir a favor do autor sentenga
de natureza diversa do pedido. Vale dizer,
ambos os dispositivos mandam aplicar a velha
maxima “ne est judex ultra petita partium”.
Como sublinha o Min. Amaral Santos, “a sen-
tenca deve ser a resposta jurisdicional ao pe-
dido do autor nos limites em que este o for-
mulou. Afastando-se desse limite, a sentenga
decide “extra” ou “ultra petita” (“Comentéirios
ao Cédigo de Processo Civil”, vol. IV/441).
No caso dos autos, os autores expressamente
pediram a declaragdo da nulidade da escritura
pela qual o autor vardo teria vendido a si
mesmo o imével, o que vem bem explicitado
na inicial, nos itens 9.° e 12.%, “in fine”, e
foi esta exatamente a pretensio atendida. Ate-

IMOVEL RURAL

ve-se a decisdio, portanto, a postulagio inicial
e nio padece do vicio de “extra petita”, pelo
que ¢ de repelir-se a preliminar de nulidade da
sentenca. Frise-se, mais, que o Magistrado ndo
considerou nulos os mandatos, mas bem espe-
cificou que eram imprestdveis para o fim obje-
tivado pelos réus, e dai a nulidade da escritura,
e nio dos mandatos, o que ¢ muito diferente.

“De meritis”, nada se pode alterar na bri-
lhante sentenga que desenvolveu solida e ir-
respondivel argumentagio demonstrando a total
procedéncia da demanda. Seria redundante re-
produzir-se o que vem escrito na decisdo de
fls.,, sendo suficiente a anotagio de que, fal-
tando a imprescindivel outorga uxdéria, essa
omissdo jamais poderia ser suprida por outra
procuragdo comum, que ndo contém as cldu-
sulas de irretratabilidade e irrevogabilidade,
de vez que uma imprestabilidade nio pode ser
suprida por outra maior. Finalmente, ainda que
se despreze a alegagio da falta de recolhimento
do imposto de transmissdo, matéria puramente
fiscal, certo é que permanecem os demais
vicios substanciais apontados na sentenga.

Por todo o exposto: Acordam, em 1.2 Ci-
mara Civil do Tribunal de Justica do Estado
de Sdo Paulo, por votagdo undnime, repelida
a alegacdo de nulidade, negar provimento ao
recurso para confirmar a decisio por seus pré-
prios fundamentos, que adotam integralmente.

Sio Paulo, 3 de maio de 1977 — JONAS
VILHENA, pres. com voto — CARDOSO RO-
LIM, relator — Participou do julgamento, com
voto vencedor, o Des. Moretzsohn de Castro.

Divisio — Glebas inferiores a0 médulo rural — Escritura anterior a 1.1.67 — Registro

determinado.

A alienagido ou promessa de alienacdo de imdvel rural inferior ao mddulo cor-
respondente, pactuada em escritura anterior a 1.1.67, ndo pode ter seu registro

recusado.

Apelacdo civel 280.631 — Registro — Apelantes: Edison Pocci Cabral e sua mulher —
Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 280.631, da comarca de Regis-
tro, em que sdo apelantes Edison Pocci Cabral
e sua mulher e apelado o Sr. Oficial do Car-
tério de Registro de Imdveis da comarca: Acor-

dam, por votagio unidnime, dar provimento ao
recurso, pagas as custas “ex causa”.

1. Nio se conformam os recorrentes com
a r. sentenca que, acolhendo divida inversa,
denegou registro de formal de partilha, sob
fundamento de que as dreas, consegiientes 2
escritura de divisdo anterior, teriam dimensdo
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inferior ao médulo de propriedade rural. Sus-
tenta o recurso que, cuidando-se de escritura
anterior & defini¢io dos mddulos, a hiptese
seria de direito adquirido, desrespeitado pela
sentenca apelada,

2. Convincente o recurso.

Versando-se de escritura de divisio amigével,
lavrada em 3.11.65 e ji transcrita em relacio
aos quinhdes dos demais comunheiros, nio
subsiste o impedimento reconhecido.

Na verdade, autoriza o registro o disposto
no item III da Res. 113, de 8.7.68, baixada
pela Diretoria Plena do IBRA e reafirmada
pela Portaria 965/71, do INCRA, em 22.11.71,
que considera vdilidas as escrituras de aliena-
¢do ou promessa de alienagio de parcela de

DESAPROPRIACAO INDIRETA
Area ocupada por Prefeitura

imével rural, com drea inferior A exigida, des-
de que lavradas anteriormente a 1.1.67. Esta
norma foi editada, como ji se ponderou, para
por cobro as confusdes e dividas (sic) nascidas
da sucessiio de leis concernentes ao mddulo de
propriedade rural (cf. Fernando Pereira So-
dero, “O Moddulo Rural e suas Implicacdes
Juridicas”, Sdo Paulo, ed. LTr, 1975, p. 149,
n. 26).

3. Do exposto, acordam, por votacio uni-
nime, dar provimento ao recurso. Custas “ex
causa”,

Sao Paulo, 29 de junho de 1979 — COSTA
MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEIRA,
corregedor geral e relator — ADRIANO MAR-
REY, vice-pres.

para consfrucio de praca — Imdével que fazia parte de

lotcamento planejado, a final nido aprovado pela Municipalidade — Acfo julgada, por isso,
improcedente — Empreendimento, entretanto, levado avante — Area de uso comum —

Recurso provido.

Improcede agdo de indenizacdo por apossamento administrativo de drea ocupada
por Prefeitura Municipal para construgio de praca piiblica se ela integrava imdvel
que era objeto de plano de loteamento, mas nao aprovade pela Municipalidade e
que, a final, acabou prevalecendo de fato.

Apelagio civel 93.804 (Reexame) — Sio Paulo — Recorrente: Juizo de Direito — Apelante:
Municipalidade de Sao Paulo — Apelados: Anténio Joaquim Augusto e sua mulher e

outros (22 TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio 93.804, da comarca de Sao Paulo,
em que ¢ recorrente Juizo de oficio, sendo
apelante Municipalidade de Sio Paulo e ape-
lados Antbnio Joaquim Augusto e sua mulher
e outros: Acordam, em 1.2 Cimara do 2.°
Tribunal de Algada Civil, por votacio unini-
me, adotado o relatério de fls. como parte
integrante deste, dar provimento aos recursos
para julgar a acio improcedente. Custas na
forma da lei.

Trata-se de agdo de indenizaciio por apossa-
mento administrativo de uma 4rea de 3.930 m?
ocupada pela Prefeitura Municipal de Sio
Paulo para a construgiio de uma praca. A refe-
rida drea fazia parte de um loteamento plane-
jado, mas que nio foi aprovado pela Munici-
palidade.

O Magistrado julgou a agéo procedente e
condenou a Municipalidade a pagar aos autores
a indenizagio de Cr§ 1.938.247,00, com juros
compensatorios, a partic da ocupacio, saldrios
periciais e honorarios de advogado arbitrados
em 9%. Em embargos de declaracio, o MM.
Juiz incluiu na condenagio a verba de Cr$
34.707,12 que os autores teriam gasto com
obras de terraplenagem.

Os autos subiram para o reexame necessario
¢ em razio de recurso da Municipalidade que
nio se conforma com a solugio simplista da
r. decisdo de primeiro grau. E, inegavelmente,
assiste-the integral razio.

Os autores, ao requererem a aprovagio do
loteamento, incluiram entre as dreas que pas-
sariam ao dominio piblico, precisamente, aquela
que pretendem seja indenizada através da pre-
sente agdo. A tal respeito ndo subsiste divida
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alguma, inclusive em face dos esclarecimentos
do Sr. Perito.

O MM. Juiz, porém, acolheu a pretensdo
dos autores por ndo se ter formalizado a
doacgdo da érea, hoje transformada em praca.

A aceitacio pura e simples dos argumentos
da r. sentenca importa reconhecer a seguinte
situagdo absurda: se os autores tivessem cum-
prido as exigéncias administrativas, teriam lo-
grado a inscrigdo do loteamento, incluindo a
area transformada em praca; todavia, como
ignoraram as exigéncias do municipio e ilicita-
mente levaram adiante o empreendimento, re-
talhando a propriedade, vendendo-a em lotes,
fazem jus a uma indenizacdo pela praca que
constituia o atrativo para os compradores, €
que, por isso mesmo, beneficiou grandemente
a eles, loteadores clandestinos. . . Ora, o direito
jamais pode-se assentar no ato ilicito. O que
se hi de entender é que o projeto de lotea-
mento, se a principio ndo foi aceito pelo Poder
Piiblico, por deficiéncias que ainda subsis-
tem, acabou prevalecendo de fato, como obra
consumada, com base em leis munmicipais de
cardter social, destinadas a proteger os adqui-
rentes, pessoas simples e de boa-fé, nio os
infratores da lei. E a Prefeitura, ao oficializar
as ruas, como fez, acabou por admitir a subsis-
téncia do loteamento no seu todo, globalmente,
e nio apenas na parte que interessou aos au-
tores.

Houve um concurso de vontades que se ini-
cion com o processo administrativo, ofere-
cendo os autores as dreas destinadas ao uso
comum do povo, entre as quais aquela que €
objeto da presente ag¢do, e se completou com
a afetagio administrativa, que se consumou
tacitamente, a partir do momento em que a
Municipalidade oficializon as ruas e deu a
praca o tratamento urbanistico desejado pelos
moradores.

O v. acorddo trazido a colagdo pela recor-
rente tem a seguinte ementa: “Loteamento.
Aprovado o arruamento, para urbanizagdo de
terrenos particulares, as #4reas destinadas as
vias e logradouros piblicos passam automa-
ticamente para o dominio do municipio, inde-
pendentemente de titulo aquisitivo e transcri-
¢do, visto que o efeito juridico do arruamento
¢, exatamente, o de transformar o dominio

particular em dominio piblico, para uso co-
mum do povo. Nio tem o loteador infringente
do Dec.-lei 58/37 mais direitos que o loteador
a ele obediente” (RE 84.327-SP, rel. Min. Cor-
deiro Guerra, in RTJ 79/997).

Realmente é esta a colocagio adequada do
problema: nio é a inscri¢do regular do lotea-
mento que transfere ao Poder Piblico as areas
de uso comum. Isto decorre da simples apro-
vagio do arruamento, COmMO NoO <aso, seja as
expressas, como ocorreu em relagio as ruas
oficializadas por decreto, seja de maneira té-
cita, como s¢ verificon em relagdio & praga.
Aliss, as providéncias da Municipalidade para
determinar o tratamento urbanistico da praca
(referida no Memorial Descritivo do Jardim
Messias como Praca A, de fls.) resultaram pre-
cisamente de requerimento dos ocupantes dos
lotes, que os adquiriram como parte integrante
de um todo, do qual ndo poderia ter sido
excluida a édrea objeto da presente agdo por
disposicdo unilateral dos loteadores.

Cabe aqui repetir, por identidade perfeita de
situagdes, o que se disse no v. acérddo repro-
duzido a fls.: “tornou-se o local um logradouro
publico, independentemente de outra formali-
zagdo... assemelhando-se, pela sua natureza e
destino, & *‘res comunes”, cuja apropriacio nao
se concebe...”, nio trazendo critério de jus-
tica “uma indenizagiio para locupletar os au-
tores que ja se satisfizeram quando utilizaram
aquela abertura (no caso, a prometida praga),
como meio de concretizagio de seus interesses
particulares”.

Nem mesmo as despesas de terraplenagem
sio indenizaveis, desde que tém a mesma natu-
reza daquelas efetuadas para a abertura das
ruas integrantes do loteamento (R. Um e Dois,
cf. o cit. Memorial — fls.).

Dai o provimento integral ao recurso da
Municipalidade e ao de oficio, para julgar a
acdio improcedente e condenar os autores nas
cus‘as, saldrios periciais e honorérios de advo-
gado arbitrados em Cr$ 100.000,00, face ao dis-
posto no art, 20, § 4., do CPC.

Participaram do julgamento os Juizes Vallim
Bellocchi, revisor, e Lair Loureiro.

Szo Paulo, 31 de julho de 1979 — MORETZ-
SOHN DE CASTRO, pres. e relator.
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REGISTRO

Retificaciio judicial — Pedido objetivando reduzir drea de terreno — Extingdo do processo
sem julgamento do mérito — Acio adequada — Recurso provido para seu prosseguimento.

A matricula do imével ndo se torna imutdvel quando se demonstra que o titulo
que lhe deu origem contém erros e incorregcoes de metragem ou confrontagies.

Apelagdo civel 264.379 — Santa Cruz do Rio Pardo — Apelantes: Adria Samadello Mastro-
domenico e outros — Apelado: Juizo de Direito (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 264.379, da comarca de Santa
Cruz do Rio Pardo, em que sio apelantes
Adria Samadello Mastrodomenico e outros,
sendo apelado o Juizo: Acordam, em 3.2 Ci-
mara Civil do Tribunal de Justica de Sio
Paulo, por votacdo unanime, dar provimento,
em parte, ao apclo para que, afastada a im-
propriedade da aciio e a consegiiente extingio
do processo, prossiga o feito com o seu julga-
mento pelo mérito, a final. Custas na forma da
lei.

Entendeu o Magistrado que a agio de reti-
ficagio de 4rea do imdvel pertencente aos
autores, a ser feita na matricula do Registro
de Imoveis, era imprépria e por isso decretou
a extingio do processo, sem julgamento do
mérito, nos termos do art. 267, 1V, do CPC,
com mengido do art. 295, V, do mesmo esta-
tuto.

Tal decisio, porém, niao pode prevalecer.

Os autores propuseram a acdo prépria e
adequada ao seu objetivo, qual o de retificar
a matricula do imdvel no tocante & sua drea,
constante no Registro de Imdveis da comarca,
pois fundaram-na nos arts. 212 e 213 da vi-
gente Lei 6.015, de 31.12.73, com as altera-
¢oes introduzidas pela Lei 6.216, de 30.6.75.

O equivoco do Magistrado consistiu na in-
terpretagdo do pedido como se se tratasse de
ampliar a drea do imdvel com alteragio de
suas confrontagoes e por isso acenou-lhes com
a acdo de usucapido como aquela que seria
prépria e vidvel ao seu propésito.

Ora, a inicial foi bem explicita no sentido
de que a retificagio visava a restabelecer, na
matricula, a real drea do imdvel para a de
1.177 m?, inferior aquela constante do registro
imobiliario, sem alteracio de seus confrontan-
tes. Cogitava-se, pois, de retificacio para re-
duzir a drea do imével, sem qualquer prejuizo
para os seus confrontantes, que foram todos
mencionados e citados para a acdo, sem qual-
quer oposi¢do ao pedido dos autores.

E certo que a matricula do imével repro-
duz fielmente os dados e elementos constantes

do titulo aquisitivo. Mas nem por isso se
torna imutavel e intangivel quando se demons-
tra que o titulo que lhe deu origem contém
erros ¢ incorrecoes de sua metragem ou de
confrontantes, Nessa hipétese, os interessados
podem pleitear validamente a sua emenda ou
correcao, de acordo com a veracidade dos
fatos, mediante a agiio prevista na Lei de Re-
gistros Piiblicos em vigor, nos seus arts. 212 e
213, como ocorria, aliis, na legislagio ante-
rior, consubstanciada no art. 227 do Dec.-lei
4.857/39.

Assim sempre se decidiu, sem qualquer dis-
crepancia.

E, na espécie dos autos, os autores eviden-
ciaram que possuem drea menor do que aquela
constante de seu titulo aquisitivo, mediante
medicdo e levantamento técnico procedido no
imdvel, que anexaram aos autos.

Em conseqiiéncia, a ac¢io é prépria e ade-
quada ao fim almejado pelos autores, ora ape-
lantes, jamais se justificando a decretagio da
extingdo do processo pela suposta improprie-
dade da agdo.

Por outro lado, se o proceszo estdi mal ins-
truido, pela auséncia da escritura noticiada no
item 1 da inicial e da transcricio feita em
nome de Alice Samadello, antecessora do fi-
nado Julio Mastrodomenico, como diz o parecer
da Procuradoria-Geral da Justiga, nem por isso
serd inviivel o prosseguimento da agdo, cum-
prindo apenas suprir-se a deficiéncia de sua
documentagdo e talvez ainda pela realizagdo
de uma pericia no local do imével. E isto
porque todos os confrontantes do imdvel, cita-
dos para esta acdo, ndo lhe opuseram a menor
ob’egao.

Nessa conformidade, nao se justificando a
extincio do processo sob o argumento da im-
propricdade da agdo, a apelagdo merece provi-
mento em parte para que, promovidas as pro-
vas necessédrias, seja o pedido apreciado pelo
mérito,

Sdo Paulo, 27 de outubro de 1977 — PI-
NHEIRO FRANCO, pres. — FERREIRA DE
OLIVEIRA, relator — Participaram do julga-
mento, com votos vencedores, os Des. Costa
Manso e Arthur de Godoy.
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USUCAPIAOQ

Registro da sentenca — Recusa fundada na falta de citacio dos titulares da fdrea — Desca-

bimento — Divida improcedente.

A instancia administrativa ndo é instdncia revisora da instincia judicial, pelo
que, mesmo nio citados condéminos ou confrontantes que deveriam té-lo sido, ainda
assim a sentenca de usucapiao tendo transitado em julgado deve ser objeto de registro.

Apelagdo civel 274934 — Palmital — Apelante: Geraldo Batista Rozendo — Apelado:
Oficial do Cartério de Regisiro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagiio civel 274.934, da comarca de Palmi-
tal, em que é apelante Geraldo Batista Ro-
zendo e apelado o Sr. Oficial do Cartério de
Registro de Imdveis e Anexos da comarca:
Acordam, por votagio unénime, dar provi-
mento ao recurso, pagas as custas “ex lege”.

1. Rebela-se o apelante contra a r. sen-
tenga que, acolhendo diivida, denegou registro
de mandado expedido em processo de usuca-
pido, sob fundamento de que teria ocorrido
vicio de falta de citagdo dos titulares do re-
gistro da drea. O recurso argumenta com que
a cadeia de transmissdes indicava que o ape-
lante seria proprietirio da coisa, nio tendo
ocorrido irregularidade no processo de usuca-
pido, cuja sentenga decretara, implicitamente,
a nulidade do registro em nome dos supos-
tos senhores da gleba.

2. Nio obstante todas as falhas do Registro
de Imébveis apontadas pela douta Procurado-
ria-Geral da Justiga, razio lhe assiste, no sen-
tido de que a sentenga proferida em agdo de
usucapiio nio pode deixar de ser objeto de
registro, desde que transitada em julgado.

A instincia administrativa nio é instincia
revisora da instincia judicial, pelo que, mesmo
nio citados condéminos ou confrontantes que
deveriam té-lo sido, ainda assim a sentenga de
usucapiio, uma vez transitada em julgado, hi
de ser objeto de registro.

A falta de citagio de conddminos ndo
impede que estes fagcam a argiiigio de sen-

tenca inexistente ou ineficaz em relagdo a
eles em grau de embargos & execugdo, indepen-
dentemente de desconstituigdo do julgado por
via de acgio rescisoria.

Mas bem é de ver que nido ¢ este o caso
dos autos, porquanto na instincia administra-
tiva somente se verifica se a sentenga de
usucapido transitou em julgado em seu as-
pecto formal, isto €, em relacio As partes que
foram chamadas e acudiram ao chamamento.

Questdes mais complexas, tais como aquelas
derivadas de citagdes que deveriam ter sido
feitas e nio o foram, essas escapam ao dmbito
da instincia administrativa, sob pena de se
erigir esta em obsticulo & forca da coisa jul-
gada, em seu aspecto material e formal.

O préprio parecer da Procuradoria aponta a
circunstincia de que a acdo de usucapido nio
poderia ter sido julgada procedente, porquanto
a posse da érea usucapida ndo foi transmitida
a Geraldo Batista Rozendo, mas somente a
posse da drea titulada.

Mas é evidente que ndo cabe, nesta instincia
administrativa, deixar de dar cumprimento ao
que foi decidido, ainda que erroneamente, na
instancia judicial.

3. Por todo o exposto, acordam, por votagdao
unénime, dar provimento ao recurso para jul-
gar improcedente a divida, uma vez cancelada
a matricula atinente & cessdo de direitos here-
ditarios. Custas “ex causa”.

Sio Paulo, 14 de dezembro de 1978 —
ACACIO REBOUCAS, pres. — ANDRADE
JUNQUEIRA, corregedor geral e relator —
COSTA MANSO, vice-pres.
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ADJUDICACAO COMPULSORIA

Promissdrio cessionirio de direitos de promessa de compra ¢ venda — Direito a adjudicacio
da cessio cumulada com a do imével — Aplicagio dos arts. 69 da Lei 4.380/64 ¢ 22 do

Dec.-lei 58/37.

Satisfazendo o promissdrio cessiondrio de direitos de promessa de compra e
venda os requisitos dos arts. 69 da Lei 4.380/64, quanto & promessa de cessao, ¢ 22 do
Dec.-lei 58/37, quanto ao compromisso de compra e venda, defere-se a expedicio
de cartas de adjudicacio da cessdo e do imével, para registros sucessivos.

Apelacao civel 24.124/78 — Rio de Janeiro — Apelante: Carlos Zobaran Filho — Apelado:

Jaime José Bento (I TARJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de

apelagio civel 24.124/78, em que é apelante
Carlos Zobaran Filho e apelado Jaime José
Bento: Acordam os Juizes da 2.2 Cimara Civel
do I Tribunal de Alcada do Estado do Rio de
Janeiro, por unanimidade, em negar provi-
mento ao recurso, determinando-se, porém, a
expedigio de carta de adjudicacio da cessdo e
carta de adjudicagdo do imdvel, uma vez com-
provado o pagamento dos impostos, inclusive
do de transmissio.

O autor, ora apelado, como promitente ces-
siondrio de direitos & aquisicio de imével,
propds a presente acdo, postulando adjudicacio
compulséria da cessio e também do imdvel.

Como a promessa de cessdo foi feita por
uma sociedade comercial e a promessa de venda
foi feita a esta por uma outra sociedade, o
autor ajuizou a acdo contra os antigos com-
ponentes de ambas as firmas, alegando que as
sociedades ja haviam sido dissolvidas.

Os componentes da sociedade promitente ce-
dente, citados por edital, nio ofereceram de-
fesa, pelo que interveio nos autos a ilustrada
Curadoria Especial (fls.).

Dois dos antigos componentes da sociedade
promitente vendedora acostaram a peticio de
fls., comunicando que um dos antigos sécios
falecera e informando o enderego do quarto so-
cio, nio oferecendo, porém, qualquer impugna-
¢io ao pedido,

Regularmente citado, o quarto componente
da sociedade promitente vendedora contestou,
sustentando que a agdo deveria ter sido ajui-
zada contra as sociedades e ndo contra as pes-
soas de seus componentes (fls.).

Pela sentenga de fls., o Dr. Juiz julgou pro-
cedente a agdo, determinando a expedicao de
carta de adjudicagio do imdvel.

Da decisao apelou apenas o contestante, in-
sistindo em que a acdio deveria ter sido pro-
posta contra as empresas (fls.),

Isto posto.

Como visto, a espécie é de acio com cumu-
lacdo de pedidos, que, em doutrina, se con-
vencionou chamar de “cumulacio sucessiva”,
em que o primeiro pedido funciona como con-
dicionante do segundo.,

A utilidade dessa cumulacio, como se sabe,
encontra justificativa no principio da economia
do processo, cis que, mediante um s6 procedi-
mento, o autor obtém o reconhecimento de
dois ou mais direitos sucessivos.

A alegagdo do apelante, no sentido de que
a acao deveria ter sido ajuizada contra as fir-
mas promitente cedente e promitente vende-
dora, ndo procede, pois, estando dissolvidas as
sociedades, ainda que de fato, a agdo teria de
ser proposta contra os sicios sobreviventes da-
quelas empresas, tal como fez o ora apelado.

Quanto ao mérito, temos que o autor, como
promitente cessiondrio dos direitos 4 aquisicio
de imovel, faria jus, primeiramente, & adjudi-
cagio compulsdria da cessio, nos termos do
art. 69 da Lei 4.380/64. Obtida a cessdo e, por
essa forma, assumindo a posicio de promitente
comprador, o demandante teria direito & adju-
dicaciio compulséria do préprio imével, na
conformidade do art. 22 do Dec.-lei 58/37, com
a redacido dada pela Lei 649/49,

Aglutinando esses pedidos em cumulagio
sucessiva, o ora apelado, em um s6 procedi-
mento, poderia obter o reconhecimento dos
direitos em uma sé sentenca.

Destarte, estando satisfeitos o0s requisitos
exigidos quer pelo art. 69 da Lei 4.380 como
pelo art. 22 do Dec.-lei 58, como se vé de fls.,
e nido tendo sido contestada a quitacdo das
respectivas dividas, impunha-se a procedéncia
da acdo.

De assinalar-se, porém, que, a fim de orde-
nar o registro, devem ser expedidas duas cartas,
uma de adjudica¢io da cessdo e outra de adju-
dicacdo do imével, depois de feita a compro-
vacdo do pagamento dos impostos, inclusive do
de transmissio.

Rio de Janeiro, 22 de margo de 1979 —
SEVERO DA COSTA, pres. — NARCIZO
PINTO, relator.
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IMOVEL RURAL

Aquisi¢io por estrangeiro — Area superior
venda e compra, contudo,

a trés vezes o médulo rural — Escritura de
efetivando compromisso anterior 3 Lei 5.709/71 e ao Dec.

74.965/74, que a regulamentou — Registro admitido.

Apelagio civel 277.170 — Sao Bernardo do Campo — Apelante: Ministério Piiblico —
Apelado: Oficial do 1.2 Cartério de Regisiro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 277.170, da comarca de Sdo Ber-
nardo do Campo, em que ¢ apelante Ministério
Pablico e apelado o Sr. Oficial do 1.9 Cartério
de Registro de Iméveis e Anexos da comarca:
Acordam, contra o voto do Presidente, negar
provimento ao recurso, pagas as custas “ex
lege”.

1. Rebela-se a douta Curadoria contra a T.
sentenca que, desacolhendo divida, autorizou
matricula e registro de escritura de venda e
compra de imével rural, outorgada, em condo-
minio, a estrangeiro, que nio estaria impedido
de adquirir, porque lavrada antes da edicao
do Dec. 74965, de 26.11.74, que regula-
mentou a aquisicdo de dreas entre 3 ¢ 50 mo-
dulos. Aduz o recurso que o instrumento teria
sido apresentado na vigéncia desse decreto e
estaria, portanto, submisso & lei vigente na data
da apresentagio.

2. Inconvincente o recurso.

Arredando o obsticulo entrevisto do Oficial
suscitante, a r. sentenca apelada acomodou o0s
preceitos juridicos & realidade social e, fazendo
justica, mdo merece nenhuma censura.

Trata-se de instrumento de venda e compra
de 4rea rural de dimensdo superior a 3 e infe-
rior a 50 médulos, de exploragdo indefinida,
outorgada, em condominio, a estrangeiro, em
cumprimento a promessa de venda e compra,
irretrativel e irrevogével, muito anterior ao
Dec. 74.965, de 26.11.74, que regulamentou
a Lei federal 5.709, de 7.10.71.

Em primeiro lugar, ndo ¢ exato que a escri-
tura tivesse sido apresentada ji na vigéncia
do decreto regulamentar, que subordinou a
aquisi¢do, por parte de estrangeiro, de éreas
intermediarias & prévia autorizagio do INCRA.

Conquanto nio emerjam elementos bastan-
tes & dilucidagio do ponto, ndo pode aceita
a data a que se apegou a douta Curadoria
recorrente (fls.). E que o processo de registro
parece ter sido iniciado muito antes de
29.9,74, data de carimbo de prenotagdo ¢ de
cilenls de smalumentos, ao depois anulado

LCULC B T2

(fls.). Esta circunstincia é decisiva na convic-
gdo de que o instrumento teria sido apresen-
tado antes da edigio daquele decreto que intro-
duziu a exigéncia inobservada.

Nesse contexto, como bem argumentou a r.
decisiio recorrida, invocando precedente deste
Conselho que assentou a inoperdncia de norma
dependente de regulamentagio, “o que ficou
para ser regulamentado e que, portanto, nao
pode prejudicar os destinatirios da norma le-
gal, pela auséncia de regulamentagio, € a forma
em que se daria a aquisi¢do, por estrangeiro, de
imével rural ndo excedente a 50 médulos de
exploragio indefinida. Por outro lado, ndo pode
a lei ficar dependendo, em sua execucio, “ad
aeternitatem”, do arbitrio do Poder Executivo.
Assim, nio editada a regulamenta¢io no prazo
fixado, que no caso era de 90 dias, os doutri-
nadores, & unanimidade, afirmam que os desti-
natarios da lei podem se valer de seus precei-
tos, obviamente desde que se possa prescindir
do regulamento (cf. Hely Lopes Meirelles, “Di-
reito Administrativo Braslieiro”, ed. 1966, p. 77;
Pontes de Miranda, “Comentérios 2 Constitui-
cio de 1967, com a Emenda n. 1 de 1969”,

. 312 e ss.). Ora, somente agora, &
26.11.74, expediu-se o Dec. 74.965, regula-
mentador da Lei 5.709/71, mas sem que ante-
riormente se impedisse aos estrangeiros, pela
falta de regulamentagio, de adquirirem imo6veis
rurais, respeitado o médulo mdiximo fixado”
(Ag. pet. 238.753, in “Acérdios do Conselho
Superior da Magistratura do Biénio 1974/1975”,
Lex, 1977, p. 148 — grifos nossos).

Em segundo lugar, infere-se que o terreno,
posto cadastrado como rural, nio o ¢ de todo,
consoante inculca a declaragio de utilidade
piblica, emanada da Municipalidade local e
concernente também a prédios limitrofes (fls.).
Bastaria, destarte, se providenciasse averbagao
da transformacdo por suprimir o fundamento
da divida.

Cumpriria, ao depois, ndo restringir o con-
teiido do direito real inerente a promessa an-
terior. Nio mais corresponde & natureza desse
direito, segundo o perfil construido da jurispru-
déncia, sustentar revele apenas limitagio do
poder dispositivo do titular do dominio. Como
ja se acentuou, em exegese das conseqiiéncias
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juridicas da elaboragido pretoriana, “temos que
o direito de propriedade que restou ao com-
promitente vendedor apés o pagamento do
preco se aniquilou ao ponto de se converter
em mera obrigacio de assinar uma escritura;
essa obrigagdo integra, por certo, o complexo
de relagdes juridicas do promitente vendedor
mas, por nio ter expressio econdmica, ndo
integra seu patrimdnio” (José Osdrio de Aze-
vedo Junior, “O Compromisso de Compra ¢
Venda — Uma Tentativa de Atualizagdo”, Séao
Paulo, tese de mestrado na PUC, 1978, p. 42).

Nenhuma heresia juridica, pois, se perpetra-
ria no ponderar a extensio do carater real da
promessa de venda e compra, de muito ante-
cedente a entrada em vigor do regulamento
que condicionou a aquisigio e cujo prego foi
totalmente pago. Neste caso concreto, assim,

PENHORA

ndo fosse pelas manifestas inconveniéncias so-
ciais de uma desconstitui¢do indireta do nego-
cio juridico, a autonomia substantiva da pro-
messa postula o argumento concorrente de
que o registro consumari o cumprimento de
obirga¢do economicamente inexpressiva. A coi-
sa de hda muito estd no patriménio dos adqui-
rentes, por for¢a de negdcio de natureza real,
que se exauriu antes da vigéncia do Dec.
74965, de 26.11.74.

3. Do exposto, acordam, contra o voto do
Presidente, negar provimento ao recurso, pagas
as custas “ex lege”.

Sdo Paulo, 22 de fevereiro de 1979 — ACA-
CIO REBOUCAS, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator — COS-
TA MANSO, vice-pres.

Bens indisponiveis de diretor de instituicio financeira — Constricio cabivel — Agravo
improvido — Inteligéncia do art. 36 da Lei 6.024/74,

Podem ser penhorados bens indisponiveis de diretor de instituigdo financeira em

intervengao extrajudicial.

Agravo de instrumento 259.535 — Sdo Paulo — Agravante: Salim Abdalla Chamma —
Agravado: Banco Bradesco de Investimento SIA (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 259.535, da comarca de
Sdo Paulo, em que é agravante Salim Abdalla
Chamma e agravado Banco Bradesco de Inves-
timento S/A: Acordam, em 6.2 Cmara do 1.2
Tribunal de Algada Civil, por votagdo unani-
me, negar provimento ao recurso.

1. Nos autos da execugiio contra devedores
solventes promovida pelo Banco Bradesco de
Investimento S/A contra o ora agravante e
outro, deferiu o Dr. Juiz de Direito a expe-
digao de carta precatdria para a comarca de
Guaruja, para que ali se procedesse 4 penhora
em bem imdvel de um dos executados, o ora
agravante, que se insurgiu contra a medida sob
o fundamento de que seus bens sdo indispo-
niveis, em face da intervencio extrajudicial
ocorrida na sociedade financeira da qual era
diretor, recentemente transformada em liquida-
¢do extrajudicial.

O Dr. Juiz de Direito reiterou o deferimento
de expedi¢do de carta precatéria e determinou

que o pedido de reconsideragdo do executado
fosse processado como agravo de instrumento,
na forma, alids, constante do requerimento.

Concluida a formacdo do instrumento, a
instituicdo financeira agravada ofereceu a sua
resposta, tendo o Magistrado mantido a de-
cisdo,

Assim, regularmente processado o recurso, su-
biram os autos a esta E. Corte.

2. E certo que, na forma do disposto no
art, 36 da Lei federal 6.024, de 13.3.74, “os
administradores das instituigdes financeiras em
intervengdo extrajudicial ou em faléncia, fi-
cario com todos os seus bens indisponiveis,
nio podendo, por qualquer forma, direta ou
indireta, alicna-los ou onera-los, até a apura-
¢io e liquidagio final de suas responsabili-
dades™.

Contudo, a percuciente colocagio da contro-
vérsia, promanada da resposta da agravada e
do despacho de sustentacio do Dr. Juiz de Di-
reito, demonstra que ndo ha obice para a
efetivagido da penhora.
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Realmente, a indisponibilidade dos bens dos
diretores das instituicdes financeiras em inter-
vengio extrajudicial tem por finalidade obstar
a que o proprietério, por vontade propria, aliene
seus bens, destinados, em face de preceito legal,
4 garantia dos credores.

Isso ndo quer dizer, porém, que ditos bens
estio imunes & constrigdo judicial.

Em execugio promovida contra diretor de
instituicio financeira, sob o regime de liqui-
dagio extrajudicial, podem os seus bens ser
penhorados para que o procedimento tenha
uma evolugdo normal até o momento da desig-
nacio da praga, quando, entdo, devera ser sus-
penso, caso ainda ndo se encontre definida
alhures a responsabilidade do executado.

A praca caracterizaria a indisponibilidade

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

que a lei veda; a penhora, porém, nio tem
essa conotagio.

Legitima-se, bem por isso, a r. decisdo agra-
vada quando declara que nada impede que a
constricio subsista, como exteriorizagio de
garantia do direito da exeqiiente, com pecu-
liaridades de uma segunda penhora, cujos
efeitos sé passam a ter repercussiao apds o
ressarcimento dos eventuais direitos dos pri-
meiros credores.

3. Tendo em conta o exposto, por votagio
unidnime, nega-se provimento ao agravo. Custas
pelo agravante.

Tomaram parte no julgamento os Juizes Pe-
reira Camilo e Haroldo Costa.

Sio Paulo, 15 de maio de 1979 — FREITAS
CAMARGO, pres. — PRADO ROSSI, relator.

Imével ndo loteado — Cldusula de arrependimento — Renincia ticita — Pagamento total

do prego nio devolvido.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Imével niio loteado — Contrato devidamente registrado — Escritura definitiva outorgada
a terceiro sem intervengiio do promitente comprador — Documento que nio constitui titulo
hibil para se contrapor a pedido de adjudicacio.

Ainda que o contrato de compromisso de compra e venda de imdvel contenha
cldusula de arrependimento, o pagamento integral do prego, ndo devolvido, importa
rentincia tdcita daquele direito, tornando a cldusula inoperante.

Escritura outorgada a terceiro sem a intervencdo necessdria dos promitentes
compradores e néo registrada em razdo de anteriormente transcrito no registro imo-
bilidrio o compromisso de compra e venda de imével, cujo preco foi totalmente pago,
néo constitui titulo hdbil para se contrapor ao pedido de adjudicagio compulséria
formulado por aqueles, sendo desnecessdria a prévia agdo de sua nulidade.

Apelacdo civel 11.060 — Pogos de Caldas — Apelantes: Petronilha Campos Birckholz e
seu marido — Apelados: Victor Marchesi ¢ outro (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 11.060, da comarca de Pocos
de Caldas, sendo apelantes Petronilha Campos
Birckholz e seu marido e apelados Victor
Marchesi e Maud Ferreira Marchesi: Acorda,
em Turma, a 2.2 Camara Civil do Tribunal de
Algada do Estado de Minas Gerais, incorpo-
rando neste o relatério de fls. e sem diver-
géncia na votagdo, dar provimento, pelos fun-
damentos constantes das inclusas notas taqui-

graficas, devidamente autenticadas, que ficam
fazendo parte integrante desta decisdo. Custas
na forma da lei

Belo Horizonte, 12 de outubro de 1977.
NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Xavier Lopes: Dou provimento ac
apelo para determinar a adjudicacio aos ape-
lantes do imével compromissado, cujo contrato
foi regularmente inscrito no Registro de Imo-
veis (fls.). Inverto os d6nus da demanda. E que,
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ao meu entendimento, os fundamentos adota-
dos pelo digno Juiz para declarar a extingdo
do processo, por caréncia do direito de acio,
nao tém, com a devida vénia, substincia juri-
dica. Com efeito, embora contendo a avenga
clausula de arrependimento, com o pagamento
integral do prego tornou-se ela inoperante. Por
seu lado, a outorga da escritura a terceiro,
ainda que filha dos apelantes, ndo contou com
a interveniéncia destes, razio pela qual nio
logrou registro, por isso que anteriormente
registrado o compromisso de compra e venda,
a dispensar, pois, pedido alternativo ou cumu-
lativo de adjudicacio compulséria, com anula-
¢ao da escritura de fls. Custas na forma da lei.

O Juiz Gouthier de Vilhena: A apelante
varoa firmou com os apelados, promitentes
vendedores, o compromisso de compra e venda
de fls. de um imdvel, inscrevendo-o no regis-
tro imobilidrio. Seu preco foi totalmente pago
(fls.).

Portanto, a discussdo a propésito da estipu-
lada clausula de arrependimento é ociosa, nao
sé porque houve o pagamento integral do pre-
¢o da promessa como também por ndo terem
se utilizado dela os apelados ao outorgarem a
escritura definitiva a filha da promitente com-
pradora, dizendo-se autorizados verbalmente
para assim procederem. Essa escritura outorga-
da a terceira pessoa ndo contou com a indis-
pensdvel interveniéncia dos apelantes, que néo
a subscreveram, nem dJe seus termos se vé
qualquer referéncia ao consentimento verbal,
que seria ineficaz, nem ao anterior compro-
m.isso. Entende-se, entdo, ter sido lavrada pelo
notario pablico em seus livros mediante a
ocultacdo da sua existéncia, pois do contrario
ndao a poderia lavrar, sob pena de responsabi-
lidade.

Omitida a intervengdo necesséria da promi-
tente compradora na escritura passada a ter-
ceira pessoa, que outra ndo é sendo sua propria
filha Naisy Birckholz Ferraz, deixou ela de
ser transcrita no registro imobilidrio (fls.), re-
sultando dessa falta ndo ter adquirido o imével
(art. 530, I, do CC), pois o contrato de compra
e venda somente se aperfeigoa, ato complexo
que ¢, mediante a escritura e a sua transcrigéo.
Assim, essa escritura nido constitui titulo habil
para se contrapor ao pedido de adjudicacgio
compulséria formulado pela promitente com-
pradora, juntamente com seu marido, sendo
desnecessaria a prévia agdo de sua nulidade.

Por scu turno, Naisy ndo é litisconsorte ne-
cessaria porque a sentenga concessiva da adju-
dicacdo compulséria pode ser executada eficaz-
mente, nao reclamando sua intervengio no
processo. Se algum drieito tem (repita-se que
o prego da promessa foi todo ele pago pela sua

mae, fls.), demande seu reconhecimento por
zcdo direta contra quem julgar lhe tenha cau-
sado prejuizo.

Com esses fundamentos, provejo a apelagio,
com inversio dos Onus da sucumbéncia.

O Juiz Mendes dos Reis: “O direito de arre-
pendimento ¢ uma prerrogativa sd exercitavel
em dadas situagdes juridicas com ele compati-
veis. A primeira é a de tal direito haver sido
expressamente estabelecido no contrato. Neste
caso o seu exercicio deve ter lugar dentro do
prazo estipulado, ou, se tal ndo houver sido
previsto, antes da execucdo do contrato, pois
o adimplemento deste importa em remtincia
tacita do arrependimento™ (Serpa Lopes, in
“Curso de Direito Civil”, vol. 1I/180). E justa-
mente o que acontece no contrato “‘sub judice™,

Foi estipulado o arrependimento, mas nio
notificou o réu a autora desse arrependimento,
nio exercendo, assim, o seu possivel direito. Re-
cebeu o prego total da venda do imdvel, mas
rio o devolveu nem depositou, com os acrés-
cimos legais, nada fazendo que demonstrasse
o desejo de arrependimento, ocorrendo, assim,
a rentlincia ticita do direito de arrependimento,
na licdo clara de Serpa Lopes.

Contrato, no ensinamento de Carvalho San-
tos, € lei entre as partes, e, uma vez uttimado,
sé pode ser modificado ou revogado pelo con-
sentimento mituo das partes ou por causas
autorizadas em lei. As alegagdes dos réus em
nada alteram a validade do contrato de com-
promisso de compra e venda quitado e trans-
crito no Registro de Imdéveis, eis que ficou pro-
vado haver tacita e¢ expressamente renunciado
ao direito de arrependimento, constante do
contrato, invalidando a clausula a respeito.

O compromisso de compra e venda de imé-
veis rege-se pelo disposto na Lei 649/49, que
modificou o art. 22 do Dec.-lei 58, e que fala
expressamente que “os contratos de compro-
misso de compra ¢ venda de imdveis ndo lo-
teados, cujo pre¢o tenha sido pago no ato de
sua constituicio ou deva sé-lo em uma ou
mais prestacoes, desde que inscritos em qual-
quer tempo, atribuem aos compromissarios
direito real, oponivel a terceiros, e lhes confe-
rem o direito de adjudicacdo compulséria nos
termos dos arts, 16 desta lei ¢ 346 do CPC”.

A autora pagou o prego total da compra do
imovel e transcrito esti o contrato no Registro
de Iméveis. Os réus ndo exerceram oportuna
e legalmente o seu direito, pela notificacdo, de
que pretendiam se arrepender da venda.
Recusam-se a outorgar a escritura, alegando
terem direito de desfazimento do contrato pelo
arrependimento constante de cldusula expressa,
até vendendo o imdvel a terceiro.
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Pelo exposto, dou provimento para, cassando
a sentenca proferida, julgar procedente a agdo
para determinar que se tome por termo a adju-
dicacdo do imével descrito na inicial e no con-

trato aos autores, devendo ser consignadas as

clausulas de compromisso e demais expressa-

mente taxadas no art. 16 do Dec.-lei 58.
Invertam-se os onus de custas e honorarios.

PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE BENS
Inadmissibilidade de averbagiio no Registro de Iméveis — Medida que nio atinge, objetiva

ou subjetivamente, o contetido do registro.

Mera declaracdo de vontade externada por terceiro, o protesto conira alienagao
de bens ndo tem acesso ao registro imobilidrio.

Apelagdo civel 276495 — Socorro — A pelante: Talgino Camillo Machado — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 276.495, da comarca de Socorro,
em que é apelante Talgino Camillo Machado e
apelado o Sr. Oficial do Registro de Imdveis
da comarca: Acordam, por votagio uninime,
negar provimento a0 recurso, pagas as custas
“ex lege".

1. Insurge-se o recorrente contra a r. senten-
ca que, acolhendo diivida inversa, indeferiu
averbagio de protesto contra alienagio de bens,
sob fundamento de gque ndo a autorizaria a
vigente Lei de Registros Piiblicos. Insiste o
recurso em que a medida estaria amparada em
disposiges legais genéricas ¢ em precedentes
pretorianos.

2. Inconsistente o recurso.

Assentando que a vigorante Lei de Registros
Piiblicos nio tolera averbagdo de protesto con-
tra alienacio de bens, subsiste, incensurdvel, a
r. sentenca apelada, em se acomodando aos
preceitos legais e 2 trangiiila orientagio da
jurisprudéncia.

Dos invocados arts. 217 e 220, X, da Lei
6.015, de 31.12.73, nio se tira argumento al-
gum em proveito da pretensdo desacolhida. O
primeiro substancia norma de legitimagio de
acesso ao registro imobilidrio e o segundo €
regra de procedimento para qualificagio dos
figurantes.

Nio se socorre, oufrossim, do art. 167, I, n.
21, e II, n. 5. Neste, prevé-se averbagio de cir-
cunstincias inespecificas que, de algum meodo,
tenham influéncia no registro ou nas pessoas

nele interessadas. Ora, o protesto contra aliena-
¢do de bens ndo constitui evento que, de qual-
quer modo, atinja, objetiva ou subjetivamente, o
contetido dos registros, ndo comportando, as-
sim, juizo de equivaléncia s modificacBes ob-
jetivas e subjetivas, cuja fixagdo, necessiria ou
conveniente & publicidade e fidelidade dos
registros, ali se disciplina. O protesto € decla
racio de vontade, externada de terceiro. Na-
quele outro dispositivo, autoriza-se o registro,
que se nio confunde com averbagdo, de cita-
¢oes de acdes reais ou pessoais repersecutdrias,
cariter que o protesto, enquanto simples me-
dida preventiva ou cautelar, desprovida da na-
tureza de agiio, ndo ostenta. Donde a notifi-
cagiio, em que se exaure, ndo se encambulhar
com o instituto da citagdo.

Nem ¢ Onus.

Essas, em suma, as razdes por que assim o
Dec. 4.857, de 9.11.39, com as alteragOes ope-
radas, como a vigente Lei de Registros Publi-
cos nio concederam a averbagdo de protesto
contra alienagdo de bens, consoante este Con-
selho teve nio poucas oportunidades de o pro-
clamar (cf. RT 509/133, 355/296 e 277/542 e
Ap. civel 235243), afinado com a doutrina
(Aguiar Vallim, “O protesto e a citacio pe-
rante o Registro de Imdéveis”, in RT 353/469)
e a jurisprudéncia (cf. RT 433/222 e 425/163).

3. Do exposto, acordam, por votagio uni-
nime, negar provimento ao recurso. Custas “ex
lege”.

Sio Paulo, 8 de janeiro de 1979 — ACACIO
REBOUCAS, pres. — ANDRADE JUNQUEI-
RA, corregedor geral e relator — COSTA
MANSO, vice-pres.
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Promitente vendedor casado — Qutorga uxdria — Omissio — Contrato ineficaz.

A promessa de compra e venda de imdvel s6 ganha validade se acompanhada
de consentimento da mulher do promitente vendedor.

Apelagao civel 275492 — Sdo Paulo — Apelantes: José Pereira Dias e sua mulher e
Adua Maria Romana Gurzi Bisognin — Apelados: Os mesmos (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 275492, da comarca de Sio
Paulo, em que sdo apelantes e reciprocamente
apelados José Pereira Dias ¢ sua mulher e
Adua Maria Romana Gurzi Bisognin, por si
e como inventariante do Espdlio de Giulio Bi-
sognin.

Trata-se de excelente sentenga do Dr. Fer-
nando Acayaba de Toledo em que a questio
vem muito bem descrita e estudada e a conclu-
sdo estd certa.

O imdéve! objeto da demanda foi adquirido
por Adua Maria Romana Gurzi Bisognin
e Giulio Bisognin quando solteiro. Posterior-
mente eles contrairam matrimonio pelo regime
de comunhio de bens (certiddo de fls.).

O imoével integrou o patriménio comum do
casal. Logicamente, nao podia o marido Giulio
Bisognin, isoladamente, comprometé-lo & venda.
Imperiosa a aquiescéncia da esposa em face
do disposto no art. 235, I, do CC. Comentando
esses dispositivos Washington de Barros Mon-
dessa atureza” (cf. “Curso — Direito Fa-
torga uxoria, porque se pela Lei 649, de
11.3.49 (art. 1.9), 0o compromissario compra-
dor tem o direito de pedir a adjudicacio do
imével, uma vez que o patrimdnio do alienante
estd sujeito a esse gravame, € natural ¢ logico
que se exija a intervengdo da mulher nos atos
dessa natureza” (cf. “Curso — Direito de Fa-
milia”, 17.2 ed., 1978, pp. 121-122). O Prof.
Silvio Rodrigues apdia-se na ligio citada e
também conclui que: “Ora, desde que a obriga-
¢do de prestar declaragio de vontade possa ser
substituida pela sentenga que a reconhece, ge-
rando, assim, todos os efeitos da compra e
venda, é 6bvio que a promessa de venda sé
ganha validade se acompanhada do consenti-
mento da mulher” (“Direito de Familia”, 6.2
ed., 1978, n. 63, p. 144). Trata-se, por conse-
guinte, de ato que o marido ndo pode pra-
ticar sozinho e a falta de outorga uxéria im-
porta nulidade da promessa. Bem decidiu
ua sentenca acolhendo essa alegacdo. De outra
parte, inegave! que os réus sdo possuidores de

boa-fé, construindo no imével na presungio de
que lhes pertencia legitimamente e por isso
tém direilo a indenizacdo pela construgio e
demais acessérios desta. A objecio de que
construiram sem alvard da Municipalidade é
uma qucstdo que interessa unicamente 3 Admi-
nistragiio municipal e em nada aproveita a de-
mandante.

Pelo exposto: Acordam, em 1.2 Cimara Civil
do Tribunal de Justica de Sio Paulo, por vota-
¢do uninime, negar provimenlo aos recursos,
confirmando a muito bem elaborada sentenga
por seus juridicos fundamentos, com inteira
base na prova dos autos. Custas “ex lege”.

Sao Paulo, 20 de fevereiro de 1979 — VIEI-
RA DE MORAES, pres. — CARDOSO RO-
LIM, relator — Participaram do julgamento,
com votos vencedores, os Des. Oliveira Lima e
Jorge Tannus.

SENTENCA

Vistos etc.

1.1. Adua Maria Romana Gurzi Bisognin e
Espdlio de Giulio Bisognin requereram esta
acdo, no rito sumarissimo, contra Manoel Fer-
reira e sua mulher, Maria Amélia Teixeira
Ferreira e José Pereira Dias ¢ sua mulher, cujo
nome ¢é desconhecido, qualificados nos autos,
aduzindo que em 31.12.1963, no regime de co-
munhio de bens, a autora casou-se com Giulio
Bisognin, este falecido em 23.4.72, sendo que,
quando ainda solteiros, adquiriram, em partes
iguais, mediante contrato particular de com-
promisso de compra e venda, devidamente ins-
crito, o lote 42 da quadra 29, com 250 m?2,
medindo 10 m de frente para a R. 22, atual
R. Almeida Ferraz, por 25 m da frente aos
fundos, localizado no Parque Jabaquara, pelo
preco de Cr$ 550,00 atuais, em 120 prestagdes
mensais. Acrescentaram os autores que Giulio
era dado aos vicios do jogo e da bebida, o
que o levou a uma mesa de jogo, fato conher
cido ap6s sua morte, onde perdeu elevada im-
portancia, vindo a transferir, em consegiiéncia,
os direitos decorrentes do compromisso atrds
referido a Manoel Ferreira, nio sabendo, po-
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rém, a suplicante se essa perda foi realmente
para Manoel, ou se este recebeu o imé6vel por
indicacdo de terceiro. Entre os documentos dei-
xados pelo falecido, Adua encontrou um re-
cibo de sinal com a assinatura do “de cujus”,
pelo qual ele vendeu a Manoel, em 30.9.67, o
referido imével, por Cr$ 10.340,80, recebendo
Cr$ 1.000,00 no ato ¢ o remanescente a longo
prazo, que teria sido liquidado. Aduziu a au-
tora, também, jamais ter assinado o recibo de
sinal referido nem qualquer outro documento
referente a tal transagdo. Soube-se, posterior-
mente, ter Manoel, através de instrumento par-
ticular de cessio de direitos, de 16.8.68, com
o testemunho de Giulio, cedido todos os di-
reitos de compra do imével em questdo a José,
mediante o prego de Cr§ 14.000,00, Este co-réu,
por sua vez, pretendeu dos suplicantes a com-
petente outorga da escritura definitiva de
venda e compra, sendo certo que fez construir,
clandestinamente e sem planta aprovada, as
suas expensas, uma residéncia no lote em foco,
que recebeu o n. 22 da R. Almeida Dias Ferraz.
Diante dessa situagdo, os autores, pela falta de
assinatura da suplicante, argiiem ser anuldvel o
recibo de sinal, dado o erro de que resultou o
vicio, estendendo-se este até o instrumento de
cessio de direitos firmado por Manoel a favor
de José. Acrescentaram, ainda, os autores que,
4 vista da construgdo clandestina, sem alvard
de conservacdo, o co-réu José ndo pode argiiir
direito de reten¢do ou de indenizagio da mes-
ma edificagio. A final, pediram a procedéncia
desta acdo, com a decretagio da nulidade do
recibo de sinal e do contrato particular de
cessio de direitos de sinal firmado a favor de
José, com a conseqiiente perda da posse pre-
caria do terreno e respectiva devolugdo, atra-
vés de reintegragio final, tudo com a conde-
nagdo soliddria dos réus ao pagamento de
custas ¢ honordrios. Pediram fosse dada cién-
cia desta pretensio & Imobilidria Cruzeiro do
Sul Ltda., a fim de que se abstenha de outor-
gar qualquer escritura definitiva relacionada
com o lote em discussio sem a competente
outorga judicial. Protestaram por provas, de-
ram a causa o valor de Cr§ 10.340,00 e junta-
ram os documentos de fls.

1.2. Cientificada a Imobilidria (fls.) e cita-
dos os réus (fls.) Manoel e sua mulher por
editais (fls.), cientes os Drs. Curadores (fls.) e
juntados os documentos de fls.,, deu-se inicio
4 audiéncia (fls.). Impossivel a conciliagdo, os
réus José e sua mulher, Vicentina Smaire Dias,
apresentaram contestagdo (fls.) ¢ juntaram
documentos (fls.). Em preliminares, argiiiram
cerceamento de defesa, pelo infimo valor da
causa, que nio propicia reconvencido, ¢ pedi-
ram a conversio do rito sumarissimo em ordi-
néario, com restituigio do prazo para contes

tagdo; aduziram, também, serem os autores ca-
recedores desta agdo por serem eles, os réus
contestantes, partes ilegitimas. No mérito,
acrescentaram que a autora Adua tinha pleno
conhecimento de toda transagdo, tendo até
comparecido ao tabelido para outorgar escri-
tura, o que sé ndo ocorreu por ndo estar aver-
bada a construgio feita pelos réus. Afirmaram
que os pagamentos dos réus a Giulio eram
feitos no proprio apartamento deste, com a
presenga da autora, que, alias, nunca se
preocupou em pagar os impostos devidos. Por
fim, aduziram que o esp6lio autor deve res-
ponder por todos os prejuizos que 0s contes-
tantes venham a sofrer, nos termos do art. 255
do CC, havendo que se respeitar, no caso,
direito de reten¢iio pela construgio. Pediram a
improcedéncia da agiio, com as cominagdes
legais. Protestaram por provas.

Os Drs. Curadores subscreveram, respectiva-
mente, as manifestagGes dos autores e dos
réus.

Com base no art. 394 do CPC, ficou sus-
penso o prosseguimento deste feito, para solu-
¢do da apensa impugnacdo do valor da causa
(despacho de fls.).

1.3. Em apenso, os réus José e sua mulher
impugnaram o valor dado & causa, impugnagao
esta acolhida, em parte, ap6s manifestacio da
parte contraria, fixando-se o valor de Cr$
24.340,00, que determinou a alteracdo do pro-
cedimento processual, passando de sumarissimo
para ordinario, e restituindo-se aos réus prazo
para apresentagio de reconvengdo.

1.4, Também em apenso, os autores reque-
reram incidente de falsidade, mas posterior-
mente desistiram do mesmo, com a anuéncia
da parte contraria.

1.5. Os réus José e sua mulher apresenta-
ram reconvengdo (fls.), reafirmando matéria
anteriormente expendida e acrescentando que,
ji pago o prego, e disposta a Imobiliiria Bom
Pastor S/A a outorgar a escritura definitiva
do imovel, vé-se ela impedida, porém, pela
falta de anuéncia dos reconvindos. Assim, plei-
teiam a procedéncia desta para que seja suprida
a negativa dos reconvindos, condenando-se-os
nas custas e honordrios advocaticios. Deram
a esta o valor de Cr$§ 25.000,00 e protestaram
por provas.

Os reconvindos apresentaram resposta (fls.).
Rebateram as preliminares, dizendo ocorrer,
no caso, litisconsdrcio necessdrio. No mérito,
disseram que o alegado art. 369 e ss. do CPC
diz respeito a autenticidade de documento por-
tador de firma reconhecida com a declaragdo
do tabelido de que foi aposta em sua pre-
senga, o que nio ocorreu na hipbtese vertente,
faltando, pois, aos reconvintes amparo legal.



JURISPRUDENCIA 95

No mais, reafirmaram matéria ji argiiida nos
autos e pediram a improcedéncia da reconven-
¢do, com as cominagbes legais. Protestaram
por provas.

Houve manifestacio dos
(fls.).

1.6. O feito foi saneado (fls), rebatidas as
preliminares, designando-se audiéncia. Nesta,
impossivel conciliacio, ouviram o réu José e
duas testemunhas por ele arroladas (fls.). Pas-
sando aos debates, cada qual repisou os argu-
mentos anteriores.

Relatados, decide-se.

2.7. E de se frisar, de inicio, que as maté-
rias argiiidas em preliminar, expressa ou tacita-
mente rebatidas no r. despacho saneador (fls.),
tornaram-se preclusas pela auséncia de recurso
contra tal decisdo.

2.8. No mérito, merece ser ressaltado que o
imovel em debate, embora tivesse sido adqui-
rido pela autora Adua e por Giulio Bi-
sognin, quando solteiros, o casamento posterior
entre eles, ainda mais que no regime de co-
munhdo de bens (documento de fls.), fez com
que tal imével passasse a integrar o patrimdnio
do casal. Assim sendo, hi que se exigir, para
a disponibilidade de referido bem, a obediéncia
a0s requisitos prescritos no art. 132 e n. I do
art. 235 do CC, entre outros.

Por sinal, ja se decidiu que, “se o imédvel
compromissado esti integrado no patrimdniv
do casal, o marido ndo pode ceder os direitos
da promessa, sem outorga uxéria” (RT
501/111).

Alids, com propriedade, j4 citaram os auto-
res o julgado constante da RT 455/73 (v. termo
de audiéncia), que assim decidiu: “A outorga
uxéria € indispensdvel nos compromissos de
venda de imdveis, ainda que ndo se trate de
loteamento. Faltando o requisito, o ato sera
passivel de anulagdo, facultado & mulher rein-
tegrarse na posse do imével compromissado”.

E nem poderia ser de outra forma, face ao
entendimento jurisprudencial atualmente pre-
dominante que refuta opiniio contraria que
diz cuidar-se, nos compromissos de venda e
compra de imoveis, de mera obrigagio de
fazer.

Apés o advento da Lei 649/49, que deu nova
redacio ao art. 22 do Dec.-lei 38/37, a pro-
messa de venda de iméveis nio loteados im-
plica a constituigio de um énus real, pois con-
fere ao compromissirio comprador o direito
de adjudicagdo compulsdria. Necessirio, por-
tanto, o consentimento da mulher, em face do
disposto no art. 235, I, do CC. Essa é a opiniao
esposada por Washington de Barros Monteiro
(“Curso de Direito Civil — Direito de Fami-
lia”, ed. 1955, p. 121).

Drs. Curadores

No mesmo sentido o entendimento de Silvio
Rodrigues, para quem, “desde que a obrigagio
de prestar declaragio de vontade pode ser
substituida pela sentenga judicial que a reco-
nhece, gerando, assim, todos os efeitos da
compra e venda, € 6bvio que a promessa de
venda sé ganha validade se acompanhada de
consentimento da mulher” (“Direito Civil”, 2.2
ed., vol. 6/162),

Como se v¢, trata-se de ato que o vario nio
pode praticar sozinho. A falta da outorga uxé-
ria_implica a nulidade e niio apenas a inefi-
cdcia em relacio a mulher.

Ora, o documento de fls., consistente num
recibo de sinal dado por Manoel a Giulio, pelo
qual este promete a venda do imdvel em
questio aquele, essencial para o deslinde do
problema colocado em debate nestes autos,
nio traz a assinatura de Adua, entio ji mulher
de Giulio, situagio essa ndo contestada pelos
réus, de sorte que essa circunstincia torna
absoultamente nulo tal documento, autori-
zando, até, o acolhimento do pedido de reinte-
gragio de posse formulado pelos autares.

Neste pé, a reconvengiio fica obstaculizada,
vez que “o instrumento particular de promessa
de venda desacompanhado da respectiva ou-
torga uxdria nio autoriza agio para obter a
escritura definitiva de venda do imével prome-
tido” (RT 455/214).

2.9. Outro problema, porém, exige melhor
estudo. E o que se refere ao direito de retengio
pleitcado pelos réus contestantes.

A C. 428 Cimara do E. 2.° Tribunal de
Algada Civil, por votagio uninime, ja decidiu
que “promessa de venda de imdvel sem ou-
torga uxéria nio conduz & alienacio prome-
tida, sem o concurso da mulher, mas da lugar
& indenizacdo” (RT 502/161). Consta, também,
na Revista “Julgados do TACivSP” XIII/37 de-
cisdo cuja ementa assim se encontra expres-
sada: “Outorga uxdria inexistente — Compro-

misso ineficaz contra a esposa — Consegiién-
cias — Indenizagdo da acessio pelo valor
atual”.

Ora, o conjunto probatério carreado para
o bojo dos autos autoriza crer-se tenham os
réus José e sua mulher agido com boa-fé ao
construirem o prédio no terreno que supunham
havido através de transacio regular, de sorte
que a aplicacdo, na espécie, da primeira parte
do art. 547 do CC ¢ de rigor.

E a indenizacio a ser paga pelos autores
deverd ser fixada em execugio de sentenca o
deverd se circunscrever & devolugio da impor-
tincia paga pelo imdével pelos réus contestan-
tes, com juros e corre¢io monetaria, impostos
e taxas respectivos, além do valor atual da
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acessdo, que deverd ser apurado através de
pericia.

3.10. “Ex positis”, julgo procedente a pre-
sente acdo requerida por Adua Maria Romana
Gurzi Bisognin e Espélio de Giulio Bisognin e,
com fundamento no n. IV do art. 145, c/c o
n. I do art. 235 e art. 547 do CC, declaro
nulos o recibo de sinal firmado pelo falecido
Giulio Bisognin em favor do co-réu Manoel
Ferreira € o contrato particular de cessio de
direitos de sinal firmado por este dltimo e
sua mulher, Maria Amélia Teixeira Ferreira,
a favor de José Pereira Dias e sua mulher,
Vicentina Smaire Dias, por conseqgiiéncia. Ou-
trossim, defiro o pedido de reintegragio de
posse, condicionada, contudo, a expedicio do
mandado respectivo e seu regular cumprimento
a0 efetivo ressarcimento, aos réus José e sua

LOTEAMENTO

mulher, de indenizagdo consistente na devo-
lugio do prego pago pelo terreno, com juros ¢
corregio monetaria, na base legal e a partir
dos pagamentos respectivos, impostos € taxas
quitadas por tais réus, além do valor atual da
acessio, que deveri ser apurado através de
pericia. Por outro lado, julgo improcedente a
reconvengio. Arcario os vencidos com a verba
advocaticia, que fixo em 15% sobre o valor
da acdio, fixada através da impugnagio em
apenso, e mais 15% sobre o valor dado a re-
convengio, levando-se, para tanto, em consi-
deracio as preceituages fixadas no § 3.° do
art. 20 do CPC. Custas “ex vi legis”.

P. e R. e Intimem-se.
Sio Paulo, 27 de margo de 1978.
FERNANDO ACAYABA DE TOLEDO

Inexisténcia de personalidade juridica — Ilegitimidade processual ativa.

Loteamento, embora com denominagdo, nio se constitui em sociedade de fato

ou de direito, ndo tendo personalidade juridica e, portanto,

sem possibilidade de

ser sujeito de direitos. Nao tem legitimidade, pois, para propor agao.

Apelagido civel 240.086 — Suzano — Apelante: Jardim Monte Cristo — Apelado: Anténio

Martins Silva Filho (1.2 TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio 240.086, da comarca de Suzano,
sendo apelante Jardim Monte Cristo e apelado
Antonio Martins Silva Filho, por Curador:
Acordam, em 3.2 Camara do 1.° Tribunal de
Algada Civil, por maioria, adotado o relatério
de fls.,, negar provimento ao Trecurso. Custas
na forma da lei.

Funda-se o recurso em dois pontos: a) pos-
siveis irregularidades do processo ocorridas na
ocasido do recebimento da inicial, e, se nessa
oportunidade ndo foram elas acusadas, pre-
sente a revelia, o processo deve desde logo ser
sentenciado: b) inocorréncia de ilegitimidade
de parte, pois é certo que o Jardim Monte
Cristo, conquanto sem personalidade juridica,
pode ser representado em juizo pela pessoa a
quem couber a administragdo de seus bens,
no caso o Dr. Mario Alves Galante, que repre-
senta todos os conddminos.

Tais teses sio indefensiveis ao ver da

maioria da Turma Julgadora.

Como bem anotou o Dr. Curador Especial
no parecer de fls, ndo é s6 por ocasiio do
recebimento da inicial que o juiz pode escoi-
mar o processo dos vicios, pois, consoante
dispde o art. 267, § 3.9 do CPC, “o juiz
conherd de oficioc em qualquer tempo e grau
de jurisdi¢do, enguanto ndo proferida a sen
tenca de mérito, da matéria constante dos ns.
IV, V e VI".

Nesse sentido, a licio de Calmon de Pas-
sos: “O recebimento da inicial nio traz em si,
implicita, a afirmag¢do por parte do juiz da
regularidade e aptidio da inicial. E simples
despacho ordinatério, ndo decisdo interlocutd-
ria com forga de pronunciamento sobre os
pressupostos  processuais” (“Comentérios a0
Cédigo de Processo Civil”, ed. Forense, p. 227.

Por igual, a revelia do réu, por si s, ndo
obriga o julgamento antecipado da lide, como
sustenta o apelante, pois no caso de citagio
por edital ou com hora certa € a contestagao
oferecida pelo Dr. Curador de Ausentes, a
contestagio por negagdo geral torna os fatos
controvertidos e relega para o autor o “onus
probandi”.
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Por outro lado, a r. sentenca recorrida, dan-
do pela caréncio da acdio, se houve com ine-
gavel acerto.

De fato, o autor Jardim Monte Cristo nio
figurou na relagio material e nio podia, a
evidéncia, figurar como parte na relacio pro-
cessual, inadmissivel o argumento da apelante,
quando pretende demonstrar a sua legalidade
para ser parte, pois é certo que o Jardim Mon-
te Cristo nio se constitui em sociedade de
fato ou de direito, mas apenas uma denomi-
nacio de loteamento, sem personalidade juri-
dica e sem possibilidade de ser sujeito de
direitos, sendo, portanto, carecedor da agio
proposta, como se decidiu em primeiro grau.

Votou vencido o Relator sorteado, que pro-
via o recurso.

Participou do julgamento o Juiz Campos
Mello.

Sdo Paulo, 20 de junho de 1978 — MARTI-
NIANO DE AZEVEDO, pres. — FRANCIS-
CO NEGRISOLLO, relator designado —
BOURROUL RIBEIRO, vencido, com a se-
guinte declaragiio de voto: 1. O apelante ajui-
zou acdo de reintegracio de posse contra o
apelado, sob fundamento de que tendo ele
adquirido o lote 22, quadra 5, do loteamento
que lhe empresta o nome, foi o contrato res-

SERVIDAO

cindido por estar o réu a dever diversas pres-
tacgoes,

O digno Magistrado julgou extinto o feito
sem apreciacio do mérito; houve manifestagio
do Curador Especial e da douta Procuradoria,
pela confirmacio.

2. Esta ¢ mais uma das acdes ajuizadas pelo
Jardim Monte Cristo: esse loteamento era de
propriedade de diversas pessoas, sendo Mério
Alves Galante o seu procurador (fls.). E, se-
gundo esse instrumento, o mandatirio consti-
tuiu o Dr. Nélson Santos Peixoto como advo-
gado, fazendo-o em nome do apelante.

3. O Jardim Monte Cristo é um empreendi-
mento de diversas pessoas que lotearam a drea;
hipSteses semelhantes & presente foram apre-
ciadas na E. 4.2 Cimara deste Tribunal, nas
Ap. 238.624, 239.210 e 238.207, bem como
na Ap. 241.078, desta E. Camara,

Entendo, a exemplo do decidido naqueles
julgados, nio ser caso de extingdo do processo;
caberia, isto sim, o normal prosseguimento
da agido,

4. Dai por que me afastava da douta maio-
ria e dava provimento 3 apelagio para afastar
a caréncia, devendo ser apreciado o mérito do
pedido.

E o meu voto,

Iméveis servientes contiguos e do mesmo proprietirio — Exigéncia de prévia fusio das
matriculas ou de instituicio em separado para cada wm — Descabimento — Divida

improcedente.

Minuciosamente enunciadas as caracteristicas e confrontagdes, assim dos prédios

servientes como da faixa dominante,
corpo, do espaco subjacente @ servidao,

A fusdo de matriculas prevista no art. 234 da Lei

possibilitando pronta identificacio, em cada
deve esta ser registrada,

6.015/73 ¢ faculdade do

proprietdrio, destinando-se a conveniéncias de ordem prdtica, e a cisdo do dnus,
quando nenhuma confusdo ¢ possivel, seria providéncia de initil ¢ custoso formalismo.

Apelacio civel 274.882 — Jundiai — Apelante: Light — Servicos de Eletricidade S/A —
Apelado: Oficial do 2.2 Cartério de Registro de Iméveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 274.882, da comarca de Jundiai,
em que € apelante Light — Servigos de Ele-
tricidade S/A e apelado o Sr. Oficial do Car-
tério de Registro de Iméveis e Anexos da 2.2
Circunscrigao Imobilidria da comarca: Acor-

dam, por votagiio uninime, dar provimento ao
recurso, pagas as custas “ex causa”.

1. Insurge-se a apelante contra a T. senten-
¢a que, acolhendo divida, denegou matriculas
e registro de escritura de instituicio de servi-
déo aparente, sob fundamento de que, cuidan-
do-se de prédios servientes limitrofes, seria ne-
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cessario instituir uma serviddo individuada para
cada propriedade. O recurso professa que ©
instrumento oferece descrigdio minuciosa dos
imoveis servientes e da faixa dominante, tor-
nando supérflua a fusio das édreas contiguas
ou a cisdio do onus.

2. Subsistente o recurso.

As alternativas, entrevistas do Oficial susci-
tante, uma das quais agasalhada pela r. deci-
sio recorrida, sao menos razoaveis. O instru-
mento atende s exigéncias legais substanciadas
nos principios da publicidade e da especia-
lidade.

Estdo, com efeito, enunciadas, “ex abundan-
tia”, as caracteristicas e confrontagGes assim
dos prédios servientes como da faixa dominan-
te, retratada ainda em planta elementar da
escritura, que discerne o posicionamento fisico
da 4rea continua da servidio dentro de cada
um dos terrenos confinantes. De todo em todo
manifesto que tdo abundantes e minuciosos
elementos descritivos ndo deixam nenhuma di-
vida quanto 2 individuagio precisa dos prédios
servientes e de cada segmento da faixa domi-
nante, possibilitando pronta identificacdo, em
cada corpo, do espago subjacente & serviddo.

COMPRA E VENDA

Estio, assim, presentes ©0s pressupostos e
elementos necessarios para abertura das ma-
triculas autdnomas e para os registros da ser-
vidio (arts. 176, paragrafo tnico, II, 3.°, 222,
225, “caput”, e 167, I, n. 6, da Lei de Registros
Piblicos), resguardados os principios da pu-
blicidade e da especialidade. A fusio de ma-
triculas (art. 234) é faculdade do proprietério
e nio se destina a incolumidade desses princi-
pios, sendo a conveniéncias de ordem pratica.
E a cisio do dnus, quando nenhuma confusdo
¢ possivel acerca da localizagdo da faixa do-
minante dentro de cada propriedade, seria pro-
vidéncia de custoso e initil formalismo. Basta
se determine o arquivamento, em cartério, da
planta que acompanha a escritura.

3. Do exposto, acordam, por vota¢cio una-
nime, dar provimento ao recurso para autori-
zar a abertura das matriculas e os registros
da serviddo, arquivando-se, no cartério, a plan-
ta de fls. Custas “ex causa”.

Sio Paulo, 14 de dezembro de 1978 — ACA-
CIO REBOUCAS, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator — COSs-
TA MANSOQO, vice-pres.

Escritura nio registrada — Presunciio absoluta de dominio pelo titular do registro anterior —
Responsabilidade civil pelos danos causados a imdvel vizinho.

Escritura de compra e venda ndo registrada no Registro de Iméveis nenhum
efeito produz contra terceiros e também nao confere direito ao ingresso em juizo na
defesa de interesse estranho ao titular do registro.

Apelagao civel 3/79 — Curitiba — Apelante: Victor Paulo Miroslau — Apelados: Ludovico

Kaniak e sua mulher (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 3/79, de Curitiba, 6.* Vara, em
que é apelante Victor Paulo Miroslau e ape-
lados Ludovico Kaniak e sua mulher.

Victor Paulo Miroslau, apelante, inconfor-
mado com a sentenca do Dr. Juiz de Direito
da 6.8 Vara Civel da Capital que julgou pro-
cedente o pedido de Ludovico Kaniak e sua
mulher, recorre da decisio que o condenou a
ressarcir aos autores, ora apelados, os danos
causados ao imoével de sua propriedade, no
valor apurado de Cr$ 29.600,00, assim como

ao pagamento das custas processuais, dos ho-
norarios do perito e advogado dos mesmos
autores, estes no correspondente a 15% sobre
o valor da condenagdo.

O Cédigo de Processo Civil prevé o procedi-
mento sumarissimo para agdo de ressarcimento
por danos causados em prédio urbano riistico
(art. 275, II, “d”), sendo, por sua vez, legiti-
mado ativo o proprietirio do prédio, ou quem
por forca de direito real sobre ele possa pre-
tender a reparagio dos danos, segundo o Di-
reito Material. A certidio de fls. comprova
ser o autor, ora apelado, proprietirio do prédio
urbano danificado e, portanto, legitimado ativo
para a causa.
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De outra parte, legitimado passivo é o cau-
sador do dano ou quem por ele deve responder.
Tgualmente, a certiddo de fis. dos autos com-
prova ser o réu, ora apelante, titular do do-
minio sobre prédio urbano vizinho ao aparta-
mento danificado de propriedade, como ja se
viu, da autor, aqui apelado.

Ademais disso, a prova pericial, aceita por
ambas as partes, demonstrou que os danos
causados no apto. 1, do pavimento térreo, do
autor (apelado), sio em decorréncia de vaza-
mento de dgua proveniente dos apartamentos
do réu (apelante) ¢ pelo fato de se encontra-
rem danificadas as suas instalacdes hidraulicas,
que constituem o andar superior (aptos. 2 e
3 do 1.° andar do prédio localizado na R.
Visconde do Rio Branco 1.687, em Curitiba).

De nenhum relevo, por outro lado, o agravo
interposto pelo apelante e retido nos autos,
aqui e agora conhecido, preliminarmente, mas
improcedente, ji que continua © recorrente
sendo o titular do dominio sobre os iméveis
(apartamentos) existentes no andar superior ao
do autor (apelado), uma vez que nio restou
provado o registro da escritura de compra e
venda no registro imobilidrio. Clarissimo é o
nosso Cddigo Civil quando dispde, quer no
art. 530, sobre a aquisicio da propriedade
imével “pela transcricio do titulo de transfe-
réncia no Registro de Iméveis”, quer no art.
531, sujeitando “a transcricio, no respectivo
registro, os titulos translativos da propriedade
imdvel, por atos entre vivos”, que ndo pode
mais haver didvida a respeito do efeito da
transcricdo. Principalmente, ainda, quando dis-

FIRMA INDIVIDUAL

pOe este mesmo Cédigo Civil, no art. 533, que
“os atos sujeitos a transcri¢io nio transferem
o dominio senio da data em que se transcre-
verem”, chegando a extrema clareza a dispo-
si¢do inserta no art. 860, paragrafo tnico, tam-
bém do CC, “in verbis”: “Enquanto se nio
transcrever o titulo de transmissio, o alienan-
te continua a ser havido como dono do imével
e responde pelos encargos”,

Ademais disso, admissivel que fosse a inter-
vengdo de terceiros (nomeacio i autoria) ao
réu, ora apelante, incumbiria requeré-la ao
Juiz da causa, no prazo para a defesa. Sendo,
como €, esta agfio de ressarcimento de danos
causados em prédio urbano de rito sumarissi-
mo, 0 prazo para cssa nomeac¢fio & autoria iria
até a audiéncia, porque nesta ¢ que se encerra
O prazo para contestacdo. Nessa audiéncia (fls.
dos autos) o réu, ora apelante, simplesmente
se limitou a requerer a improcedéncia da agio
e nada mais. Dessa forma, esta precluso o
direito de o réu, ora apelante, pretender a no-
meacdo & autoria, restando-lhe, se for o caso,
agdo direta para compelir terceiro ao reembol-
so do que lhe tocar ressarcir em decorréncia
dessa acdo de indenizagio.

Ante 0 exposto: Acordam os Juizes da 1.9
Cimara Civel do Tribunal de Algada do Pa-
rand, por unanimidade de votos, em negar pro-
vimento ao agravo e i apelacdo. Custas pelo
recorrente.

Curitiba, 18 de outubro de 1979 — JOSE
MEGER, pres. — FRANCO DE CARVALHO,
relator — OSIRIS FONTOURA.

Venda de imével — Necessidade de exibi¢iio do Certificado de Quitacio do TAPAS.

Nos termos do art. 152, § 3.2, “a”, do Dec. 77.077/76, a empresa individual estd
obrigada a apresentar o Certificado de Quitagido do IAPAS para transmitir imdvel.

Apelacao civel 279800 — Piracicaba — Apelante: Carlos Checoli

— Apelado: Oficial

do 1.2 Caridrio de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 279.800, da comarca de Pira-
ricaba, em que é apelante Carlos Checoli e
apelado o Sr. Oficial do 1.° Cartério de Re-
gistro de Iméveis: Acordam, por votagio uné-
nime, repelir a preliminar e negar provimento
a0 recurso, pagas as custas “ex lege”.

1. Insurge-se o apelante contra a r. senten-
¢a que, acolhendo divida, denegou matricula e
registro de escritura de venda e compra, sob
fundamento de que, positivando-se que a ven-
dedora era empresa individual matriculada na
autarquia, era indispensével a apresentacio de
Certificado de Quitacio de débitos previden-
ciais. Sustenta o recurso que, por ndo apreciar
todos os argumentos da resposta, seria nula
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a sentenga e, no mérito, entendeu inaplicével
a exigéncia, em face de peculiares circunstan-
cias do caso.

2. Inconsistente a preliminar.

Decidindo que a qualidade demonstrada de
comerciante em nome individual. matriculada
na autarauia. de parte da vendedora, cra fun-
damento bastante de sujeitabilidade a exigén-
Cia questionada, de nenhum vicio padece a 1.
sentenca. Os argumentos opostos consideram-se
prejudicados, no sentido de que o fundamento
acolhido tornou despiciendas as questoes sub-
seqilentes.

3. Melhor sorte ndo se reserva no mereci-
mento.

Induvidosa a condigio de empresa de que,
para os fins da legislagZo previdencial, se re-
veste a outorgante vendedora, segundo a defi-
nigdo constante do art. 4.9, I, do Dec. federal

INVENTARIO
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77.077, de 24.1.76. Exatamente tal correspon-
déncia é que autorizou ou determinou a ma-
tricula confessada e a consegiiente submissdo
a0 regime estatuido nesse diploma. Pouco
importa, destarte, ndo tenha efetivamente em-
pregados, ndo se haja incorporado o imével
ao seu ativo imobilizado ou fosse este adqui-
rido antes da matricula previdencial. Nenhuma
destas circunstincias exclui a obrigacdo inob-
servada.

A outorgante vendedora tinha de, nos ter-
mos do art, 152, § 3.9, “a”, do Dec. 77.077/76,
apresentar o Certificado de Quitagdo.

4. Isto posto, acordam, por vota¢do unini-
me, repelir a preliminar e negar provimento ao
recurso, pagas as custas “ex lege”.

Sdo Paulo, 29 de junho de 1979 — COSTA
MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEIRA,
corregedor geral e relator — ADRIANO MAR-
REY, vice-pres.

Reniincia de todos os herdeiros a favor da viiva meeira — Sisa ndo devida.

E despicienda e irrelevante a declaracio de todos os herdeiros de que renunciam
em favor da vifiva meeira se esta, por forca de lei, deveria recolher a heranga, mesmo
que a rentincia ndo trouxesse aquela declaragio.

Agravo de instrumento 281741 — Sao José dos Campos — Agravante: Fazenda do
Estado — Agravada: Maria de Lourdes Oliveira (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 281.741, da comarca
de Sdo José dos Campos, em que é agravante
a Fazenda do Estado de Sdo Paulo, sendo
agravada Maria de Lourdes Oliveira: Acor-
dam, em 6.2 Camara Civil do Tribunal de Jus-
tica de Sio Paulo, por votagdo uninime, negar
provimento a0 recurso, pagas as custas na for-
ma da lei. Aberta a sucessio de Salustiano
Francisco de Oliveira e iniciado o arrolamento
de seus bens, todos os herdeiros renunciaram a
heranca, declarando o fazer em favor da vitiva
meeira. Dispenson o MM. Juiz a beneficiada
de recolher imposto de transmissdo (sisa), ©
que inconformou a Fazenda do Estado, que,
por via do presente agravo de instrumento,
pugna pela obrigatoriedade do pagamento. 0
agravo nio merece provimento. A renincia de
todos os herdeiros devolveu ao monte 0 que

lhes competia para nova ordem na vocagao
hereditdria; por via de conseqiiéncia, no caso
concreto, os quinhdes foram para o conjuge
sobrevivente (agravada). E certo que a renun-
cia se operou, disseram os renunciantes, em
favor da vidva meeira; a declaragio, a rigor,
era despicienda e impertinente, frente & regra
do art. 1.589 do CC. Nao ocorreu, por via
derivada, a tipicidade de uma doacéo, hipdtese
linica em que se configura a cessdo de direitos,
tributivel. Razio assiste ao Magistrado quan-
do, com objetiva juridicidade, enfatiza que,
“pum inventirio em que ndo hé ascendentes,
se renunciam todos os descendentes, dizer que
renunciam a favor do monte, ou que © fazem
a favor da vilva, é rigorosamenie a mesma
coisa”.

Sio Paulo, 3 de maio de 1979 — MACEDO
COSTA, pres. e relator — Participaram do
julgamento, com votos vencedores, os Des.
Franciulli Netto e Viseu Jinior.
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CARTA DE ARREMATACAO

Imdvel registrado em nome de terceiro e nio do devedor — Alegacio de fraude a execugdo
— Apreciacio inadmissivel pelo oficial do Registro de Imdveis ou pelo juizo a que este se
subordina administrativamente — Denegagio do registro confirmada.

A ineficdcia de transmissio de imdvel feita em fraude & execugio nio pode ser
reconhecida pelo juizo administrativo dos registros puiblicos, dependendo de decisdo

jurisdicional transitada em julgado.

Apelagdo civel 282481 — Andradina — Apelante: SebastiGo Antero da Silva — Apelado:
Oficial do Cartério de Regisiro de Imoveis (CSMSP).

ACORDAOQ *

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagido civel 282.481, da comarca de An-
dradina, em que ¢ apeclante Sebastiio Antero
da Silva e apelado o Sr. Oficial do Cartério de
Registro de Imoéveis da comarca de Andra-
dina: Acordam, por votagio uninime, negar
provimento a0 recurso, pagas as custas “cx
lege”.

1. Nao se dobra o recorrente a r. sentenca
que, acolhendo duvida, denegou registro de
carta de arremataciio, sob fundamento de que,
nio constando os imdéveis em nome do executa-
do, mas de terceiros a que vendera no curso da
execu¢do, impossivel seria o ato. Sustenta o
recurso que a espécie era de fraude i execucio,
que o juizo administrativo nio poderia negar.

2. Inconsistente o recurso.

Assentando que ¢ impossivel o registro de
penhora de imoveis que nido figuram em nome
dos devedores (executados), nenhuma censura
merece a r. decisio apelada, que se conformou
ao Direito.

Ninguém questiona que as alienacdes em
fraude & execu¢do se tém por relativamente
ineficazes, em conseqiiéncia da indisponibilida-
de restrita com que a pendéncia ou iminéncia
do processo executdrio impregna os bens que
lhe estdo sujeitos. Noutras palavras, é de dis-
cernimento rudimentar que tais negdcios juri-
dicos, s6 por sé, ndo sdo invilidos, isto &,
nulos ou anuldveis, senio que, conservando o
devedor (executado) o poder de disposicio na
medida em que ndo atue em prejuizo do credor
(exeqiiente), ficam contaminados de ineficécia
em face deste e, assim, os bens correlatos inte-
gram a responsabilidade patrimonial daquele e
ndo se subtraem i execugio.

* No mesmo sentido o ac. na Ap. Civel
280.847, de Itapetininga.

Tul ineficicia, no entanto, nio a pode reco-
nhecer o juizo administrativo dos registros pu-
blicos, cujo perfil conceitual nem mesmo par-
licipa da natureza da chamada “jurisdigdo
voluntdria® ou gratuita. Mero instrumento de
controle da publicidade e da regularidade ex-
trinseca dos direitos reais imobiliarios, nio tem
competéncia nem virtude para examinar o su-
porte filico e admitir correspondente fraude i
execucio que nido conhece ou dirige. Aceitar e
proclamar a ineficicia a essa inerente é ava-
liacdo privativa da jurisdigio prépria do pro-
cesso execulivo, a que pertence o império de
desconsiderar os registros que tenham operado
trespasses fraudulentos.

As razdes sdo simples.

Enquanto, por comando do juizo competen-
te, nio se cancela ou desvigora o registro imo-
bilidrio, cuja forca causal estd subordinada ao
negécio juridico subjacente, presume-se perten-
cer o direito real & pessoa em cujo nome cons-
te aquele (art. 859 do CC). Ora, nio se tra-
tando, como visto, de caso de nulidade, e
muito menos de nulidade absoluta, o cancela-
mento ou a desconsideragdo juridica do regis-
tro depende de decisdo jurisdicional transitada
em julgado (arts. 250, I, 252 e 259, ¢/c o art.
214 da Lei de Registros Piblicos). Vale dizer,
se nenhuma decisdo de juizo competente estor-
va a eficicia que se irradia do registro imobi-
lidrio, estaria, sob as perspectivas do sistema,
ultrajado o principio da continuidade <e se
autorizasse regisiro de penhora de bens cuja
propriedade consta em nome de terceiros. E
que ndo haveria encadeamento algum entre o
ato pretendido e o contetido dos registros.

Nesse sentido, alids, este Conselho ja decidiu
(cf. RT 451/128 e Ap. civel 280.847). E, como
nio veio prova do reconhecimento da pra-
ceada fraude A execucdo, deixando o inte-
ressado de atender a determinagio constante
do despacho de fis. e referindo-se a decisdo,
incompletamente trasladada nos autos (fls.)), 3
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questdo de atentado, outro nio poderia ter sido
o teor da r. sentenga.

3. Do exposto, acordam, por votacio unini-
me, negar provimento ao recurso. Custas “ex
lege”.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 5

Sio Paulo, 10 de dezembro de 1979 — COS-
TA MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEI-
RA, corregedor geral e relator — ADRIANO
MARREY, vice-pres.

Loteamento ndo registrado — Aciio de rescisio de contrato ajuizada pelo vendedor —

Caréncia.

Tratando-se de loteamento ndo registrado na forma do Dec.-lei 58/37, descabe
acio de rescisio da promessa de venda e compra ajuizada pelo promitente vendedor,
que ndo pode-se valer das normas do Direito comum ante a existéncia de normas
de Direito especial, de natureza cogente.

Apelacao civel 254.889 — Sdo Paulo — Apelante: Anténia Pereira de Araiijo — Apelada:
Solimar Iméveis e Administragdo Ltda. (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio 254.889, da comarca de Sdo Paulo,
em que é apelante Antdnia Pereira de Aralijo
por curador, e apelada Solimar Iméveis e Ad-
ministracio Ltda.: Acordam, em 2.* Céamara
do 1.° Tribunal de Alcada Civil, por votagio
uninime, dar provimento para julgar a autora
carecedora da agfio, com reversio do Onus do
sucumbimento.

1. Trata-se de agdo de rescisio de promessa
de compra e venda cumulada com reintegracdo
de posse. A sentenca de fls., cujo relatério ¢
adotado, julgou procedente a agdo e condenou
a ré nas custas e em honorarios de advogado.

Apelou a ré, representada pela Curadoria de
Ausentes, pleiteando a reforma da sentenca.
Insiste em que a autora é parte ilegitima para
a propositura da agdo, por ndo ser proprietria
do terreno cuja venda foi prometida, mas sim-
ples locadora dos servigos de loteamento; e em
pue a falta do registro do contrato apenas pode
prejudicar a autora que descumpria normas co-
pentes do Dec. Legislativo 58/37, fora do qual
rdo é admissivel que possa colocar-se.

O recurso foi respondido.

O parecer da douta Procuradoria-Geral da
Justiga, a que se deu vista, por haver interesses
de ausente a proteger, foi pela reforma da sen-
tenga, assinalando, ainda, que a notificagdo de-
satendeu ao prazo fixado pelo Dec.-lei 58/37,
que é de 30 dias.

2. A sentenca apelada nio pode subsistir,
E assinala-se a correta atuagdo do Ministério
Plblico neste processo, tanto em primeira
como em segunda instincia, defendendo e prote-
gendo os interesses da parte, no exato desem-
penho das fungdes de Curadoria de Ausentes.

Quanto 2 ilegitimidade de parte, hd a con-
siderar-se que mais correto teria sido propor
a agio em nome dos promitentes vendedores.
Seria talvez tolerivel a substituicio dos ven-
dedores pela empresa prestadora de servigos
de loteamento e venda dos lotes se a notifica-
¢io prévia e a citagiio para a a¢do se tivessem
realizado na prépria pessoa da promissiria
compradora, Mas a notificacdo e a citagdo se
fizeram por editais em que os nomes dos pro-
mitentes vendedores ndo apareceram como no-
tificantes ou partes ativas da acdo. A citagio
edital, por se tratar de citagdo ficta, hd que se
fazer de forma rigorosa, nio se presumindo
que a atengdo do notificando ou citando deva
ser despertada para levd-lo a ler edital em que
niao figuraram como notificantes ou reque-
rentes as pessoas com as quais realizou negd-
cios juridicos.

Mas o que mais importa no caso dos autos
é que a autora nido comprovou ter realizado o
loteamento obedecendo as disposigdes cogentes
do Dec.-lei 58/37. Recorda-se que esse diploma
legal resultou dos esforgos de Waldemar Mar-
tins Ferreira no periodo legislativo imediata-
mente anterior ao golpe de 1937, sendo apro-
veitado o projeto respectivo pelo Governo e
promulgado em forma de decreto-lei, atenden-
do-se & proclamada urgéncia de se combater a
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atividade marginal e criminosa de loteadores
inescrupulosos. Anunciou-se, na época, que esse
decreto-lei acabaria com a grilagem de dreas
urbanas. E, de fato, as atividades referentes a
loteamentos irregulares teriam terminado sc os
advogados dos réus em acdes de rescisio de
promessas de venda e compra de lotes e os
juizes tivessem atentado para as disposigdes
cogentes dos arts. 1.2 e 23 do Dec.-lei 58/37.
Esse diploma legal teve em vista acabar com a
atuacio maliciosa dos loteadores que abusavam
do direito de arrependimento previsto no Cé-
digo Civil ¢ considerou o fato de que os nu-
merosos compradores de lotes tinham por ex-
“"usiva garantia a seriedade, a boa-fé ¢ a sol-
vabilidade das empresas vendedoras. E para a
seguranca dos negocios realizados mediante
promessas de compra e venda de terrenos e
loteamentos, tornou obrigatéria a inscricio do
loteamento no registro imobilidrio. De fato, o
art. 1.° desse diploma dispde que “os proprie-
tarios ou co-proprietarios de terras rurais ou
terrenos urbanos, que pretendam vendé-los di-
vididos em lotes e por oferta publica, mediante
pagamento do prego a prazo em prestacdes su-
cessivas e peri6dicas, sio obrigados, antes de
anunciar a venda, a depositar no Cartério de
Registro de Imdveis da circunscrigio respec-
tiva: I — um memorial...; II — planta do
imével...; TIT — exemplar de caderneta ou
do contrato-tipo de compromisso de vendas dos
lotes; IV — certiddo negativa de impostos ¢
de oOnus reais; V — certidio dos documentos
referidos na letra “b” do n. I”. Além dessas
exigéncias, outras se inserem no diploma legal,
sempre no intuito de garantir os compradores
de lotes, E no art. 23 dispde que “nenhuma
acio ou defesa se admitird fundada nos dispo-
sitivos desta lei sem apresentaciio de documen-
tos comprobatérios do registro por ela insti-
tuido™.
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Ora, a autora simplesmente nio tomou co-
nhecimento das disposicoes cogentes do Dec.-
-lei 58/37. Preferiu contratar de acordo com as
normas de Direito comum. Mas, ao fazé-lo,
colocou-se 4 margem do Direito especial esta-
belecido com a finalidade de proteger os com-
pradores, Trata-se de normas legais de prote-
¢ao ao intcresse publico, ou seja, de protegio
aos interesses de larga faixa da populacio mais
pobre que migra para as cidades e atende a
oferta publica de terrenos promovida por lo-
teadores nem sempre escrupulosos. Assim, ao
loteador que se pos voluntariamente & margem
da lei especial, descumprindo a obrigacio de
registrar o loteamento, ndo se hd de conceder
a faculdade de arredar a obrigatoriedade da lei
especial e pretender valer-se do Direito comum,.
A lei especial obriga o loteador ¢ ele nio tem
a faculdade de desprezd-la. HA de por-se de
acordo com a lei, antes de se valer de qualquer
acdo fundada em seus dispositivos. Se efetuou
o loteamento e o pds em oferta piblica, para
venda em prestacOes periddicas, precisa promo-
ver o registro do loteamento, conforme obriga
o art. 1.2 do Dec.-lei 58/37, para poder ter a
pretensiio & agdio de rescisdo, que lhe fica ve-
dada pelo art. 23 do mesmo diploma enguanto
ndo regularizada a situacdo do loteamento. En-
quanto inadimplente em relacio a essa obriga-
¢do, ndo pode o loteador exigir da outra parte
o cumprimento da obrigagio correspectiva, E
por conseqiiéncia do disposto nos arts, 1.2 e 23
do Dec.-lei 58/37, ndo pode a promitente ven-
dedora, que nio cumpriu a obrigagio de re-
gistrar o loteamento, usar da agiio de rescisio
de contrato referente ao loteamento. E care-
cedora da agéo de rescisio.

Tomou parte no julgamento o Juiz Edmeu
Carmesini, revisor.

Sdo Paulo, 14 de mar¢o de 1979 — FER-
REIRA PRADO, pres. com voto — GERAL-
DO ARRUDA, relator.



104

ABERTURA DE RUA
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Averbacio — Requisitos da certidio que deve instruir o pedido — Omissiio dos imdveis
atingidos e da respectiva drea — Diivida procedente.

Para a averbagio de abertura de rua é mister que a certiddo da Municipalidade
mencione em qual ou quais iméveis foi aquela aberta, bem como a drea de cada

um ocupada pela rua.

Apelagao civel 285753 — Sio Paulo — Apelante: LPC — Laticinios Pogos de Caldas S/A
— Apelado: Oficial do 162 Cartério de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 285.753, da Capital, em que €
apelante LPC — Laticinios Pogos de Caldas
S/A e apelado o Sr. Oficial do 16.° Cartério
de Registros de Imoveis: Acordam, por vota-
¢io unfnime, negar provimento ao recurso,
pagas as custas “ex lege”.

1. Nio se conforma a recorrente com a r.
sentenca que, acolhendo divida, denegou aver-
bagio de abertura de rua, indispensavel ao re-
gistro subsegiiente de escritura piblica, sob
fundamento de falta de prova da respectiva
irea. Sustenta o recurso que nao haveria espé-
cie de certidio adequada & exigéncia, bastando,
ademais, as indicagdes constantes da planta e,
em tltimo caso, que se procedesse a diligéncia
esclarecedora.

2. Inconsistente o recurso.

Esta, em verdade, embaralhando questoes.
A certidio apresentada (fls.) é, as claras, insu-
ficiente para a averbagdo pretendida, em se
limitando a enunciar a largura e os pontos de
partida e inicio da via publica. Suas cristalinas
deficiéncias, na identificagdo do espago fisico
ocupado pela artéria, impossibilitam a aver-
bagdo.

A apelante ndo discerniu entre duas ordens
de razao.

Tem este Conselho insistido em que “para
fundamentar a averbacio de que trata o art.
167, 11, n. 13, da Lei 6.015, de 31.12.73, se
reclama certiddo de sua perfeita localizagdo. ..”
Sem isto, nao ha como averbar a abertura de
rua, pois, nio se sabendo que imével ela atin-
giu e que registros ela alterou, nio ha como
orientar-se o oficial nas suas anotagdes (Ap. ci-
veis 257.298, 264.199, 275.817, 275.818 e
275.983). Essa orientagdo, informa-a o alcance
da invocada previsio normativa, predisposta

a inserir, nos retratos lingiiisticos de todos os
iméveis a que interesse a circunstincia, a rele-
vante mutacio objetiva, de cardter piblico,
consistente na abertura de logradouro. Niao
basta, pois, que o ato administrativo, alids de
iniciativa incondicionada do oficial, se exaura
em anotagio parcial e circunscrita a um ou
alguns registros. A averbagdo hd de ser efe-
tuada em cada uma das matriculas correspon-
dentes as unidades imobilidrias de qualquer
modo atingidas. E de mister, assim, certiddo
que, pelo menos, possibilite todos os aponta-
mentos.

Qutra coisa é que tenha essa mesma certiddo
de expressar a 4rea ocupada pela rua, ou seja,
o preciso espago fisico eventualmente decotado
a cada imével. Intuitivo que, em se cuidando
de fato substanciado em desfalque territorial
absorvido no patrimdnio puiblico, nenhuma se-
ria a utilidade da averbagio se a ndo pudera
exprimir, indigitando a amputacio sofrida de
cada corpo fisico e assegurando o controle con-
seqiiente da disponibilidade dominial. Se se ig-
nora, em cada matricula, a érea total em que
a abertura da rua desfalcou o prédio, ndo se
chega a conhecer a dimensdo de eventual re-
manescente sobre o qual o proprietario conser-
va faculdade de disposicdo. Noutras palavras,
nio se sabe o que sobeja, como objeto do do-
minio, a cada proprietério.

E essa a falha da certiddo exibida, que, cin-
gindo-se a mencionar a largura da rua, impos-
sibilita a dedugio da 4rea ocupada pela rua.
Incensuravel, portanto, a r. sentenca apelada.

3. Do exposto, acordam, por votagio unéni-
me, negar provimento ao recurso. Custas “ex
lege”.

Sio Paulo, 2 de dezembro de 1979 — COS-
TA MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEI-
RA, corregedor geral e relator — ADRIANO
MARREY, vice-pres.
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Compromisso de compra e venda de apartamento — Cabimento daquela — Aplicagio do

art. 22 do Dec.-lei 58/37 e da Lei 649/49.

O art. 22 do Dec-lei 58/37 nao se refere exclusivamente aos compromissos de
compra e venda de terrenos, mas também aos de imdveis em geral, compreendidos

nestes casas, apartamentos ou edificios.

Apelagdo civel 896/79 — Curitiba — Apelante: Comissdria Galvido SIA — Corretagem de
Imdveis — Apelados: Mancel Vicente de Oliveira Mello e sua mulher (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 896/79, de Curitiba, 1.2 Vara,
em que ¢é apelante Comissiaria Galvio S/A —
Corretagem de Iméveis ¢ apelados Manoel Vi-
cente de Oliveira Mello e sua mulher.

L. Trata-se de acio de adjudicagio compul-
soria, proposta por Manoel Vicente de Oliveira
Mello e sua mulher contra Comissdria Galvio
S/A — Corretagem de Iméveis, tendo por ob-
jeto o apto. 81, do 8.2 andar, do Bloco Vicen-
te Machado do Edificio Gemini, nesta Capital.
Aduziram os autores que, mediante compro-
misso de compra ¢ venda, sem cldusula de ar-
rependimento, adquiriram o mencionado imé-
vel, pelo prego certo de Cr$ 200.000,00, dos
quais pagaram Cr$ 115.000,00, restando o sal-
do de Cr$ 85.000,00, exigivel contra a entrega
das chaves estando a obra pronta e acabada.

Alegaram que, notificada, a ré nio entregou
o imdvel, ndo veio receber o prego, nem outor-
gou a escritura definitiva de compra e venda.

Dai a razio da presente acgio, em que os
autores visam a outorga da mencionada escri-
tura, ofertando o restante do prego.

Na defesa, a ré alegou, preliminarmente, a
impropriedade da agdo, que conduz para a
inépcia da peticdo inicial, sob o fundamento
de que a adjudicagdo compulséria diz respeito
apenas a terrenos loteados ou niio loteados, e
nunca a apartamentos, invocando o Dec.-lei 58,
de 10.12.37, que prevé a adjudicagiio tio-so-
mente para aqueles iméveis, e ndio para estes.

Quanto ao mérito, aduziu que os autores nio
receberam o imdvel porque nio quiseram e
que o saldo ofertado deve ser corrigido mone-
tariamente. Pediu a extingio do feito, pela
preliminar, ou, entdo, que, ao ser determinada
a adjudicacdo pretendida, determine-se que os
autores paguem a quantia ofertada, porém de-
vidamente corrigida, nos termos do que fora
estipulado contratualmente com o agente finan-
ceiro do BNH, Caixa Econdémica Federal, a

quem lodo o prédio havia sido hipotecado, em
face da obten¢do de empréstimo para sua cons-
1rugao.

A 1. sentenga recorrida omitiu-se quanto &
preliminar argiiida pela ré. Relativamente ao
mérito, julgou a agdo procedente, nos termos
do pedido.

Em seu apclo, a ré insiste na mencionada
preliminar, bem como nas razdes de mérito,
isto é, que se adjudique o imdvel aos autores,
porém mediante o pagamento do saldo corri-
gido monetariamente.

2. Quanto i preliminar, embora nio deci-
dida na r. sentenga, merece apreciacio, em
face do contido no § 1.2 do art. 515 do CPC:
"A apelagdo devolvera ao tribunal o conheci-
mento da matéria impugnada; serio, porém,
objeto de apreciagio e julgamento todas as
questdes suscitadas e discutidas no processo,
ainda que a sentenga ndo as tenha julgado
por inteiro”,

A questdo, pois, merece apreciagio e jul-
gamento.

Mas ndo tem razio a apelante.
O problema aventado nio é novo.

Pretende a apelante que, consoante o Dec.-
-lei 58/37, a adjudicagiio compulsdria s6 é vidvel
quando o objeto do compromisso de compra e
venda for terreno loteado ou nio.

E verdade que, originariamente, 0 mencio-
nado decreto-lei atribuia direito 4 adjudicacio
compulséria apenas a terrenos loteados. Poste-
riormente, a Lei 649, de 11.3.49, modificando
o art. 22 daquele decreto-lei, conferiu igual
direito aos compromitentes compradores de
imdveis nio loteados.

A expressao “imével ndo loteado” refere-se
nio somente a terrenos, mas a imoveis, em
geral.

Decidiu o E. Tribunal de Justica do Estado
de Sdo Paulo: “O art. 22 do Dec.-lei 38, de
10.12.37, ndo se refere exclusivamente aos
compromissos de compra e venda de terrenos,
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cujo preco deva ser pago a prazo, em presta-
¢des, mas também aos de compra e venda de
imoéveis, em geral, compreendidos nestes casas
ou edificios” (ac. de 13.2.51, RF 147/296, in
“A Promessa de Compra e Venda de Imoveis
no Direito Brasileiro”, Altino Portugal Soares
Pereira, Curitiba, 1957, p. 236).

Ali4s, assim sempre foi entendido, haja vista
as inimeras agdes em que se pediu adjudicagdo
de imoéveis constituidos por casas ou aparta-
mentos, como se constata por simples manu-
seio de revistas de jurisprudéncia.

Tratando-se de questio antiga, pois even-
tuais dividas deveriam surgir a partir da Lei
649/49, é interessante considerar que a ape-
lante ndo ilustrou suas alegacdes com qualquer
opinido dos doutos, nem citou qualquer decisio
dos tribunais.

Na verdade, o v. acérddo acima citado, jé
desde o longinquo ano de 1951, deu a inter-
pretagdo correta do art. 22 do Dec.-lei 58.

Portanto, imprépria nao foi a agdo proposta,
nem inepta a peti¢do inicial.

3. Relativamente & outra questdo, a senten-
¢a se houve com acerto, de vez que os apelados,
para haver a adjudicagdo pleiteada, ndo tinham
senio a obrigacio de pagar o saldo do preco
avencgado.

O prego foi de Cr$ 200.000,00, “certo, jus-
to e imutdvel”, pagivel do seguinte modo:
Cr$ 40.000,00 a vista, quando da assinatura
do contrato; Cr$ 60.000,00 em 12 prestagdes
mensais de Cr$ 5.000,00 cada uma; Cr$
15.000,00, em 24.5.73; Cr$ 15.000,00, pagiveis
contra a entrega das chaves, e, finalmente,
Cr$ 70.000,00, também contra a entrega das
chaves, & vista ou mediante 24 prestagOes de
Cr$ 4.133,00, financiados.

Portanto, tendo pago Cr§ 115.000,00, resta-
va a quantia de Cr$ 85.000,00, que deveria ser
paga contra a entrega das chaves. Era a tnica
obrigagio dos apelados. Veja-se, a propésito,
a carta de fls., enderecada pela apelante aos
apelados, em 21.6.74, em que aquela, expres-
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samente, declara que as chaves do aparta-
mento estavam a disposi¢io destes, que deve-
riam pagar a importincia de Cr$ 85.000,00,
sob pena de rescisio do contrato.

Mas, como consta do processo, os apelados
nio quiseram receber o apartamento e, por-
tanto, nio pagaram, porque o imovel ndo es-
tava sendo entregue conforme o estabelecido
entre as partes. Isto gerou acgio de rescisdo
do contrato, proposta pela apelante, que, no
entanto, nio teve éxito. Finda a agéio, embora
notificada, a apelante ndo outorgou a escritura,
constituindo-se em mora, porque para tanto
fora devidamente notificada.

Nio ha, pois, que se falar na corregio mo-
netaria pretendida’pela apelante.

Nio recebeu a quantia, na ocasido propria,
porque ndo havia cumprido sua parte no con-
trato. A recusa dos apelados em receber as
chaves do apartamento foi justa, tanto que
reconhecida judicialmente,

A invocacdo da cldusula 17.2 do contrato
nado beneficia a apelante. O fato de os apelados
terem autorizado a hipoteca do imével, para
obtengdo de financiamento, ndo aumentaria o
preco ajustado, que, repita-se, foi “certo, justo
e imutdvel”., Entende-se que nesse prego esta-
riam contidos as despesas e lucros da apelante.

Se, eventualmente, tivesse havido mora dos
apelados, entdo, sim, poder-se-ia reconhecer a
pretendida corre¢io monetaria. Mas, se eles
estivessem em mora, nio teriam direito a adju-
dicacdio pleiteada.

Correta, portanto a r. sentenga, que, por isso,
nio é merecedora de reparos.

Diante do exposto: Acordam os Juizes da
3.2 Camara Civel do Tribunal de Algada do
Estado do Parand, por unanimidade de votos,
em rejeitar a preliminar, em negar provimento
ao recurso. Custas como de lei.

Curitiba, 17 de outubro de 1979 — LUIZ

PERROTTI, pres. — WILSON REBACK, re-
lator — SILVA WOLFF.
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Execucio — Imdvel penhorado que admite divisio comoda — Admissibilidade de alienacio

parcial — Inteligéncia do art. 702 do CPC.

Quando o imdvel penhorado admitir divisio cémoda, o juiz, a requerimento
do devedor, ordenard a alienacdo judicial de parte dele, desde que suficiente para

pagar o credor.

Mandado de seguranga 78.755 — Sdo Paulo — Impetrantes: Fldivio Bartoli Silva e sua
mulher — Imipetrado: Juizo de Direito da 218 Vara Civel (2.2 TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
mandado de seguranca 78.755, da comarca de
Sdo Paulo, em que sdao impetrantes Flavio Bar-
toli Silva e sua mulher, sendo impetrado MM.
Juiz de Direito da 21.2 Vara Civel da Capital
(nos autos em que ¢ parte Chapéus Vicente
Cury S/A): Acordam, em 3.2 Cimara do 2.9
Tribunal de Algada Civil, por votagio unini-
me, conceder a seguranca. Custas como de
direito.

1. Flavio Bartoli Silva e sua mulher impe-
tram mandado de seguranca contra decisio do
MM. Juiz de Direito da 21.2 Vara Civel da
Capital, proferida em execugdo por aluguéis
que lhes é movida, decisio essa que indeferiu
requerimento que fizeram no sentido de que
a alienagiio judicial ficasse restrita a parte do
imével penhorado. Aduzem que o indeferimen-
to do pedido afronta o art. 702 do CPC, se-
gundo o qual, quando o imdvel admitir co6moda
divisio, o juiz, a requerimento do devedor,
ordenard a alienacdo judicial de parte dele,
desde que suficiente para pagar o credor. Ja
havendo sido designada a praca e nio tendo
efeito suspensivo o agravo de instrumento con-
tra a decisdo ora atacada, poderio eles impe-
trantes sofrer prejuizo irreparavel, com o pra-
ceamento de todo o imével. Pedem a suspen-
sdo do praceamento e a determinagio de nova
avaliacio, a fim de ensejar a aplicagio do ja
mencionado art. 702 da lei processual civil,

p “mandamus” foi enderecado ao E. 1.0
Tribunal de Algada Civil, cujo Vice-Presidente
concedeu medida liminar para sustar a entrega
da carta de arrematagio, mencionando-se essa
restri¢ao por ocasido da praga.

Prestadas informagdes pela autoridade apon-
Igda como coatora, opinou a douta Procurado-
ria-Geral da Justica pela denegagio da segu-
ranga, O E. 1.° Tribunal de Alcada (fls) dela
ndo conheceu, determinando a remessa dos
autos a esta Corte. Prosseguiu-se sem prorro-
gagdo da liminar e a C. 1.2 Cimara ordenou

a redistribuicio a esta 3.2 Cimara, que julgara
apelacio interposta nos embargos a execugdo
ajuizados pelos impetrantes.

Ulteriormente, ordenou-se a citacio da exe-
giiente, para integrar a lide, tendo ela deixado
de manifestar-se (fls.).

A ilustrada Procuradoria-Geral da Justica
reiterou O parecer anterior,

2. Scgundo comunicacio do MM. Juiz, ex-
traviaram-se os autos da execucio, antes da
realizacio da primeira praga, achando-se em
curso, agora, 0 respectivo processo de restau-
racdo (fls.). Embora afastada de imediato a
amcaga de praceamento, nio ficou prejudicada
a impetracio, posto que restaurados os autos
obviamente serd feita nova designagio de dia,
lugar e hora para a praca.

E o acolhimento do “mandamus” se impde.

Dispde o art. 702 do CPC que quando o
imovel admitir cdmoda divisdo, o juiz, a re-
querimento do devedor, ordenard a alienacdo
judicial de parte dele, desde que suficiente
para pagar o credor. Anota Amilcar de Castro,
em seus “Comentarios” ao vigente Cddigo de
Processo (p. 336), que por ocasido da avaliagio
¢ que se verificard se o imdvel penhorado per-
mite divisdo codmoda, para que o executado, até
a abertura da praga, ouvido o exegiiente, re-
queira, entio, se proceda & arrematag¢do apenas
de parte dele, a essa altura ja avaliada. Observa
o eminente Jurista que em nada poderd com
isso ser prejudicado o exeqiiente, porque, se
nio houver licitante para a parte, far-se-4 no
mesmo instante praca, ou leildo, de todo o
prédio.

A fim de possibilitar o cumprimento de tal
dispositivo da lei processual que existe o art.
681, paragrafo unico, do mesmo Cdédigo, con-
tendo preceito dirigido ao perito. Determina-se
ai que, sendo o imdvel suscetivel de divisio
comoda, ele, perito, tendo em conta o crédito
reclamado, avaliard o imével em suas partes,
sugerindo os possiveis desmembramentos.
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Ao contrario do que entendeu a ilustrada
Procuradoria-Geral da Justi¢a, ndo incumbe ao
executado, “data venia”, apresentar prova efi-
ciente dessa possibilidade de divisdo comoda.
Trata-se de questio que cumpre ao perito elu-
cidar, quando da avaliagdo, impondo-lhe a lei
essa obrigagdo, nos precisos termos do men-
cionado art. 681, paragrafo tnico, do CPC.
O executado sé o que tem a fazer, diante
daquela possibilidade, afirmada pelo perito, é
requerer ao juiz a alienagio de apenas parte
do imédvel, nos termos do art. 702,

No caso “sub judice”, em que a execugdo
é pelo crédito de Cr$ 58.285,00 e foi penho-
rado imével composto de um terreno de
15.723 m? e 4rea construida de 1.500 m?, além
de mais trés glebas contiguas, perfazendo a
4rea total de 33.628 m?, com a avaliacdo global
de Cr$ 14.800.000,00, impunha-se ao perito,
mais do que nunca, atender as normas de
avaliacio determinadas na lei processual, a
respeito das quais seu laudo é completamente
omisso, a fim de resguardar o principio con-
sagrado de que o direito do exeqiiente hi de
ser reintegrado com o minimo de sacrificio, de
despesa e de incomodo do executado, que ndo

CONDOMINIO
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pode ser inutilmente sacrificado. Contra a
omissio do perito houve reclamacgio dos exe-
cutados logo quando foram ouvidos sobre a
avaliacdo, oportunidade em que desatendidos,
pelo Magistrado, na sua pretensio de ver su-
prida referida omissdo do laudo. A eles, po-
rém, assiste direito liquido e certo a verifica-
¢do, a cargo do perito, da possibilidade de
divisio cémoda do imével penhorado, para os
fins j4 mencionados.

3. Ante o exposto, concede-se a seguranga
para cassar o despacho impugnado e determi-
nar que o avaliador cumpra fielmente o dis-
posto no pardgrafo tnico do art. 681 do CPC,
levando em conta nio sé o crédito reclamado
como também o crédito hipotecirio da Caixa
Econdmica Federal, a fim de que, ulteriormen-
te, a requerimento dos impetrantes, possa o
Juiz decidir sobre a alienacdo judicial de parte
do imével penhorado, nos termos do art. 702,
paragrafo tnico, do CPC.

Participaram do julgamento os Juizes Ade-
lino Mendes, Alves Braga e Sabino Neto.

Sio Paulo, 29 de margo de 1979 — ANICE-
TO ALIENDE, pres. — MILTON COCCARO,
relator.

Especificaciio alterada por instrumento particular, implicando transferéncia de drea autéonoma
para o condominio — Falta de anuéncia de todos os condéminos — Inadmissibilidade.

A alteragio da especificagio de condominio jd registrado, importando a trans-
missdo de drea para o mesmo, com reflexos nas unidades auténomas, depende de
escritura piiblica e da anuéncia de todos os interessados.

Apelagdo civel 286.409 — Santos — Apelante: Condominio Edificio Paranapua — Apelado:
Oficial Interino do 3.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 286.409, da comarca de Santos,
em que ¢ apelante Condominio Edificio Para-
napui e apelado o Sr. Oficial Interino do 3.°
Cartério de Registro de Iméveis da comarca:
Acordam, por votagio uninime, negar provi-
mento ao recurso, pagas as custas “ex lege”.

1. Nio se verga o apelante a r. sentenga
que, acolhendo divida, denegou averbagio de
instrumento particular que altera especificacio
condominal, sob argumento de que, implican-
do transferéncia de 4rea autbnoma para o con-

dominio, seriam necessdrias escritura publica
e anuéncia de todos os interessados. Sustenta o
recurso que a mudanca ocorrera de fato, be-
neficiando os conddminos, e o ajuste fora ce-
lebrado com o incorporador, ndo figurando
transmissao.

2. Inconsistente o recurso.

Fosse verdadeiro o argumento de que o
transmitente consumou o negécio juridico pre-
liminar na qualidade de incorporador, ainda
assim nio se salvaria a pretensdo. E que, im-
portando manifesta altera¢do do projeto, espe-
cificamente no que concerne as partes comuns,
com reflexos nas unidades autdnomas, ndo a
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poderia efetivar o incorporador sem autoriza-
¢ao unanime dos interessados (art, 43, 1V, da
Lei 4.591, de 16.12.64).

Sucede, no entanto, que nao havia por onde
ter atuado na condigdo de incorporador, que o
condominio ja estava especificado, vale dizer,
instituido regularmente e cessadas, em conse-
giiéncia, as atribuicoes dessa figura juridica.
A inscri¢iio da especificagdo deu existéncia juri-
dica ao condominio por unidades autdénomas
(art. 7.° da Lei 4.591/64), que passou a ser re-
presentado pelo sindico eleito na forma prevista
na convengdo (art, 22, § 1.9, “a”). Nio fosse,
portanto, a comparéncia do sindico ao instru-
mento guestionado, que, sé por s6, induziria a
presuncio de condominio ja instituido, aquela
circunstancia pde i calva a inanidade do argu-
mento. A socicdade obrou na mera e explicita
condi¢do de proprietaria da unidade autdnoma
que parcialmente convencionou transferir ao
condominio (fls.).

Ora, ncsse contexto, cuidando-se do inequi-
voco negocio preliminar de transmissio de pro-
priedade imobilidria, consistente em #rea bruta
de cerca de 260 m? de unidade auténoma, ao
condominio, para incorporacio is areas co-
muns, ¢ indiscutivel a necessidade de instru-
mento piblico para operar a transferéncia,
pago o imposto devido, através do registro,
Tio indiscutivel o era que o préprio documento
particular apresentado previu “a formalizagio

DIREITOS HEREDITARIOS
Cessio por termo formalizado nos autos

Anulacdo pretendida por ser da substincia do

ATO JUDICIAL
Equiparagio a instrumento piblico.
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dessa transferéncia ao segundo avengante”, no
prazo de 30 dias (cldusula 1.2, fls.). A insistén-
cia do recorrente, assim, parece destinada a
costear eventuais embaragos ligados & indispo-
nibilidade pendente sobre bens dos atuais pro-
prietdrios dos saldes . ..

E, sobre nio estar sequer provada a autori-
zagdo condominial ao comparecimento do sin-
dico no ajuste prévio, seria de mister que 2
escritura piiblica de aquisi¢io anuisse a totalj-
dade dos condéminos, entre outras pela intui-
tiva razio de que redundaria na modificagio
da especificacio, que entende com o direito
real de cada interessado (cf. Ag. pet. 169.374),
E. nido o fosse indispensivel pelo cariter de
alienaciio do ato, é meridiano que, sob as apa-
réncias de duvidoso beneficio no aumento das
dreas comuns, acabassem alguns condéminos
constrangidos a suportar o correlato incremen-
to de despesas!

A situagdo de fato, “in loco”, nido justifica
a transposicio de tdo contundentes obstdculos.
O ato foi bem denegado.

3. Do exposto, acordam, por votacdo uni-
nime, negar provimento ao recurso. Custas
“ex lege”.

Sdo Paulo, 17 de dezembro de 1979 — COS-
TA MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEI-
RA, corregedor geral e relator — ADRIANO
MARREY, vice-pres.

de inventirio — Homologacio pelo juiz —
ato a escritura piiblica — Desnecessidade desta.

O Cddigo Civil ndo distinguiu a reniincia extintiva da translativa, quanto & sua
forma, admitindo que tanto uma como outra possam constar de escritura piblica ou
termo judicial, conforme o disposto no art. 1.581.

Os atos judiciais pertencem a classe dos instrumentos piiblicos.
Agravo de instrumento 1.454 — Xanxeré — Agravante: Adroaldo Vignatti — Agravado:

José Alberto Zandond (TJSC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 1.454, da comarca de
Xanxeré, em que é agravante Adroaldo Vig-
natti, sendo agravado José Alberto Zandona:

Acordam, em 3.2 Camara Civil, por votagdo
uniinime, conhecer do agravo e negar-lhe pro-
vimento. Custas na forma da lei.

E assim decidem tendo em vista os argumen-
tos expendidos no parecer emitido pela douta
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Procuradoria-Geral do Estado e subscrito pelo
Dr. Valdomiro Borini, que, bem espelhando a
realidade dos autos, merece ser adotado:
“Adroaldo Vignatti, inventariante dos bens dei-
xados pelo falecimento de Tereza Maria Casa-
grande Vignatti, em 12.4.78, por seu procura-
dor, que também representava os demais her-
deiros, perante o Juiz de Direito da comarca
de Xanxerd, convencionou ceder e transferir
todos os direitos hereditirios de uma 4rea de
terras, sita no municipio de Faxinal dos Gue-
des, para José Alberto Zandona (fls.); uma vez
que, em 24.9.73, por meio de um contrato
particular, a este tltimo a haviam vendido.

“A 29.1.79 foi, em audiéncia, lavrado ©
termo de deliberagio de partilha, na qual foi
paga ao cessiondrio a drea de terras ja citada,
segundo o plano de partilha (fls.).

“Na mesma data, o Dr. Juiz julgou por r.
sentenga a partilha (fls.).

“Em petigio recebida a 5.4.79, o inventa-
riante requer a anulacdo da cessdo dos direitos
hereditarios, porque é da substincia do ato a
escritura publica.

“Fundamentado em parecer do representante
do Ministério Piblico, o ilustre Juiz “a quo”
determinou que, se ele quisesse anular a cessdo,
o fizesse pelas vias ordinérias, em agdo prépria
(fls.).

“Contra esse despacho agravou, tempestiva-
mente, 0 inventariante.

“Q agravo fica reduzido tio-somente a inda-
gacio de se foi ferido o estatuido no art. 134,
11, do CC.

“A matéria foi apreciada recentemente nesta
Procuradoria, no Al 1.449, de Laguna, havendo
o Dr. Everton Jorge da Luz assim se pronun-
ciado: “O exato deslinde da matéria estd no
perfeito e completo acordédo do E. Tribunal de
Justica do Estado, que, embora prolatado ha
quase trés décadas, se reveste de atualidade e
sapiéncia; é da sua ementa: “Inventario —
Cessio de direitos hereditirios — Instrumento
piblico. Se o Cddigo Civil ndo distinguiu a re-
niincia extintiva da traslativa, quanto a sua
forma, foi porque admitiu que tanto uma como
outra pudessem constar de escritura piblica,
ou termo judicial, conforme o disposto no art.
1.581™.

“f do corpo do aresto o excerto: “No mé-
rito, gira a controvérisa em torno da validade
ou ndo da cessio de direitos hereditirios feita
por termo judicial, nos préprios autos do in-
ventdrio (grifamos).
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“A lei, realmente, exige o instrumento pi-
blico para os atos traslativos de direitos reais
sobre iméveis de valor superior a Cr$ 1.000,00.
H4 a indagar, portanto, se essa formalidade
foi satisfeita. Isto é se o termo de renincia
ou desisténcia pertence a classe dos instru-
mentos publicos.”

“Mais adiante, o eminente Relator, Des. Al-
ves Pedrosa, na sua reconhecida qualidade de
civilista, incursiona a fundo na matéria, ex-
cluindo qualquer divida porventura existente:
“0s herdeiros ora falam em rentncia, ora em
desisténcia e ora em cessio de direitos heredi-
tarios. A confusdo, entretanto, carece de impor-
tincia, porque, na realidade, se trata de rentdn-
cia traslativa, que equivale & desisténcia, ou a
cessdo de direitos hereditdrios.

“A renfincia, ensinam os autores, pode ser:
a) ou de simples abstengio — 0 que importa
nio aceitacdo, caso em que a heranga passa
aos herdeiros do defunto, segundo as leis da
sucessiio; b) ou rentincia traslativa, isto é, re-
niincia feita em favor de pessoa determinada,
estranha ou parente do defunto.

“Nesta hipétese hé, na realidade juridica,
aceitacdo de heranca pelo renunciante e cessdo
gratuita da mesma em favor da pessoa em bem
da qual ¢é feita,

“No caso em apreco houve remincia trasla-
tiva, isto é, os herdeiros aceitaram a heranca,
mas, nio lhes convindo continuar na qualidade
de herdeiros, desistiram de seus direitos pre-
sentes e futuros em favor de pessoa estranha
ao defunto.

“Se o Cédigo Civil ndo distinguiu a rendncia
extintiva da traslativa, quanto a sua forma,
foi porque admitin que tanto uma como a
outra pudessem constar de escritura publica,
ou termo judicial, conforme o disposto no art.
1.581."

“Mas, ainda que assim nio fosse, entende-
mos, como entende o nobre Relator, que “os
atos judiciais pertencem & classe dos instrumen-
tos piiblicos e tém a mesma forma das escritu-
ras piblicas, principalmente quando feitos pe-
rante o juiz de direito e duas testemunhas”
(“Jurisprudéncia — Tribunal de Justiga de San-
ta Catarina”, 1953, pp. 109-112).

Por estes fundamentos, nega-se provimento
a0 recurso.

Florianépolis, 13 de novembro de 1979 —
CERQUEIRA CINTRA, pres. — REYNAL-

DO ALVES, relator — NAURO COLLACO
_ RUYTER NASCIMENTO FERREIRA,

procurador.



JURISPRUDENCIA 111
CONSTRUCAO
Averbagic — Prédio edificado hi muitos anos — Terreno que foi transmitido posterior-
mente 4 construcio, sem aquela averbacio — Alegacio de que esta deveria ser feita 3

margem da transcricio vigente & época, com retificacio das escrituras posteriores — Desca-
bimento da exigéncia — Averbacio determinada.

Apelagdo civel 288.186 — Jales — Apelante: Ernesto Polizero — Apelado: Oficial do
Cartorio de Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelugdo civel 288.186, da comarca de Jales,
em que ¢ apelante Ernesto Polizero e apelado
o Sr. Oficial do Cartdrio de Registro de Tmoé-
veis e Anexos da comarca: Acordam, por vo-
tacio unénime, dar provimento ao recurso,
pagas as custas “ex causa”,

1. Cuida-se de recurso, tempestivo e bem
processado, contra a r. sentenga que, acolhen-
do divida inversa, denegou averbacio de edi-
ficagdo, sob fundamento de que, tratando-se de
obra concluida antes de diversas transcrigdes, o
ato pretendido infringiria os principios bésicos
do registro imobilidrio e ainda propiciaria so-
negagdo fiscal. Sustenta o recurso que principio
algum é malferido e estaria presumida a ine-
xigibilidade de qualquer tributo, em face da
certidio apresentada.

2. Convincente o recurso.

Pretendendo averbar a edificagio de casa,
cuja construgao foi concluida antes de 22.11.66,
consoante certidio revestida de fé piiblica in-
questionada e expedida pelo érgio competente,
¢ que nido constara, entretanto, das transcricdes
posteriores dos titulos sucessivos de alienacio,
a nenhum principio dos registros piiblicos esta
afrontando o interessado. Ao contririo. Aten-
deu ele &as disposicdes legais, apresentando
documento comprobatério passado pela Muni-
cipalidade, que faz presumidamente verdadeira
a data de conclusido das obras (art. 167, I, n. 4,
¢/c o art. 246, pardgrafo lnico, da Lei de Re-
gistros Piiblicos). Pouco se di, alids, a época

do término da construgiio, coisa que, & evidén-
cia, jamais poderia obstruir, por via de exigén-
cias infundadas, o direito ao reconhecimento
juridico da existéncia de edificagdo plantada em
terreno matriculado. O ato, longe de contravir
a algum principio bésico do registro imobilidrio,
dispde-se a acomodar o conteiido deste i rea-
lidade fisica, atalhando a sucessio de negaocios
juridicos aleijados.

A pretensio, ademais, nio encobre tentativa
de sonegacdo fiscal. Se se nio controverteu a
inteireza da certiddo exibida, menos curial é
falar da incidéncia do Dec.-lei federal 66, de
21.11.66, que introduziu a necessidade da
prova da regularidade previdencial. O imposto
de transmissio, ao depois, pago por ocasiio
dos negdcios subseqiientes, abrangeu sempre
base de cilculo que considerou o valor da cons-
trugdo, posto ndo averbada, como deixam a
ver os lancamentos fiscais (fls.). E, se se pu-
desse suspeitar de artificio de evasfio, as enti-
dades interessadas sobram-lhes meios para exi-
géncia de eventual diferenca de crédito que ao
oficial dos registros ptiblicos nio é dado invo-
car para recusa de ato devido.

A 1. decisdo, na verdade, ndo abriu alterna-
tiva razodvel para o recorrente, que o caso
ndo ¢ de retificagio das escrituras ou dos re-
gistros.

3. Do exposto, acordam, por votacio uni-
nime, dar provimento ao recurso, para autori-
zar a averbacdo pretendida, Custas “ex causa”,

Sdo Paulo, 28 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.
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MANDATO
Procuracio “ad negotia” — Venda de imével — Quitacio geral ao procurador — Revogaciio
ineficaz.

E irrevogdvel o mandato quando em si mesmo expressa a concretizacdo de um
contrato bilateral, mormente se completado por documento auténtico, tornando-o
irrevogdvel e irretratdvel, contendo cldusula de quitacao geral. A quitagdo geral e
expressa de negécio juridico bilateral independe da indicagio do prego, como
requisito essencial para sua validade, eis que o preco, qualquer que seja, poderd
ser indicado quando da lavratura do contrato definitivo de compra e venda. A quita-

¢do ndo depende de forma.

Embargos infringentes na apelagio civel 3.864 — Rio de Janeiro — Embargante: Orlando
Soares da Costa — Embargado: Francisco Bernardo Saraiva Domingues Cabral (TIRJT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos infringentes na apelacido civel 3.864,
em que é embargante Orlando Soares da Costa
e embargado Francisco Bernardo Saraiva Do-
mingues Cabral: Acorda o 2.° Grupo de Ca-
maras Civeis do Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro, 3 unanimidade de volos,
receber o recurso para o fim de julgar proce-
dente a acio na forma do pedido, declarando
a ineficicia do cancelamento do instrumento
de procuracgdo lavrado nas notas do 14.° Oficio
desta Capital, em 9.10.74, em que figurou
como outorgante 0 embargado e como outor-
gado o embargante, cassados a sentenca € ©
acoérdio embargado, condenado o vencido nas
custas e mos honoréarios advocaticios de 10%
sobre o valor da causa.

Rio de Janeiro, 12 de julho de 1978 —
ITABAIANA DE OLIVEIRA, pres. — RO-
QUE BATISTA, relator, com a seguinte de-
claragio de voto: Quanto & preliminar de nio
conhecimento.

O embargante efetivamente se atrasou no
pagamento do preparo, mas, nio se tratando
de prazo peremptério, podia o ilustre Vice-
-Presidente prorrogé-lo, aceitando como justifi-
cado o atraso pelas razdes expostas na peticiio
de fls. Admitido o pagamento, foi este ime-
diatamente satisfeito, surgindo dai uma situa-
¢do de fato, incompativel com a desercdo.

Nos agravos o prazo ¢ efetivamente peremp-
tério. eis que a lei dispde a respeito, cominando
a pena de desergdo se o preparo das custas do
juizo e do tribunal, inclusive as de retorno, nao
for efetuado no prazo de 10 dias (art. 527,
§ 1.9).

J4 o art. 533, § 1.9, que regula a matéria
pertinente ao preparo dos embargos, nio con-
tém regra idéntica e, neste caso, deferido o

pagamento e efetuado este, o recurso deve ser
conhecido. Alids, no TFR e no Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo os embargos
infringentes ndo estdo sujeitos a preparo, con-
forme nota ao art. 533 do CPC, de Theotdnio
Negrao.

Assim sendo e pelas razdes expostas, conhe-
¢go do recurso.

“De meritis”. Em 7.10.74, o autor embar-
gante vendeu ao embargado sua propriedade
no Estado da Bahia — fls. Eram & época ami-
gos e sdcios. A 9 do mesmo més, 0 embargado
comprador outorgou ao embargante a procura-
¢io de fls., por instrumento publico, conferin-
do-lhe poderes quase que ilimitados para a
venda a terceiros, podendo, inclusive, incor-
porar o imével a empresa jd existente ou a se
constituir, tudo nos termos do instrumento de
fls. Dois dias depois, a 11 do mesmo més de
outubro, firmou o outorgante do mandato refe-
rido o documento de fls. — quitagdo geral de
prestagio de contas — pelo qual ndo sb6 o
embargado lhe dava plena e geral quitagio do
preco como, ainda, tornava irrevogavel e irre-
trativel o mencionado mandato.

Apesar disto, o embargado e mandante da
procuragio, por intermédio da Vara de Regis-
tros Priblicos, revogou o mandato.

Houve por bem o Dr. Juiz em considerar
revogavel a procuragao outorgada pelo embar-
gado e, consegiientemente, o documento de
quitagdo, sentenga esta mantida, pelos mesmos
fundamentos, pela E. 8.2 Camara Civel, contra
o voto do eminente Des. Doreste Baptista, que
longa e eruditamente assim versa a controvér-
sia (fls.): “O imével pertencia ao autor (pro-
curador) e & sua mulher. Em janeiro de 1973
foi prometido vender ao réu (mandante) e no
dia 7.10.74 foi passada escritura definitiva de
venda, Dois dias depois da assinatura dessa
escritura, aos 9.10.74, o comprador (o réu)
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passou procuracio, por instrumento piblico,
onde inseriu esta cldusula: *“...podendo o
referido procurador incorporar o referido imé-
vel a sociedade, firma ou empresa, ja existente
ou que venha a se constituir, ainda que em
outra se transforme, a outra se incorpore, com
outra se funda ou por outra venha a ser con-
trolada ou seja incorporada...” Mais 48 ho-
ras decorridas ¢ o réu (mandante) assinava o
documento particular de gquitagio (fls.) aos
11.10.74, onde, com remissdo expressa e por-
menorizada ao instrumento piiblico de procura-
cdo, refere que: “.,.em vista de ji ter rece-
bido o prego da transagiio, da, por este...
plena, rasa, geral, total e irrevogavel quitacéo,
para nada mais reclamar, a qualquer tempo,
seja a que titulo for, na Justica ou fora dela,
ficando Orlando. .. por si, seus prepostos, her-
deiros ou sucessores a qualquer titulo, ainda
que por substabelecimento da procuragio aci-
ma mencionada, dispensado, em caréter irre-
tratavel e irrevogdavel, para todos e quaisquer
fins de direito, de efetuar ou ser chamado a
efetuar prestacio de contas, a qualquer titulo,
do cumprimento do exercicio do mandato de
procuracdo, lavrada... a mim e, extensiva-
mente, a todos e quaisquer dos meus prepos-
tos, herdeiros ou sucessores, a qualquer titulo”
(fls.). 2. Se alguma divida pudesse existir
quanto ao alcance do mandato, a supervenién-
cia do instrumento particular, algumas horas
apés dando quitagdo do “preco da transagio”,
isto &, daquele que seria obtenivel com a alie-
nagio do imdvel objeto do mandato, afastou,
de todo, a perplexidade do intérprete, permitin-
do-lhe, ao contrario, desenvolver — do con-
fronto desses dados — o raciocinio de que
1.%) a procuragio encerrava, de fato, uma ope-
ragdo de transferéncia do crédito, correspon-
dente ao valor da propriedade, ao préprio
mandatario. Dai as expressdes: *... podendo
o referido procurador incorporar o referido
imoével a sociedade, firma ou empresa...”; 2.9)
faltando, contudo, o elemento “quitagio”,
apressou-se 0 mandatario de obté-la do man-
dante, ainda pela via particular (talvez a tinica
€m que o acesso era possivel). E a quitacio
foi dada em termos os mais amplos. Para esse
raciocinio, considera-se a circunstincia de que
as partes (segundo informa o préprio réu —
fls.) “eram amigos da mais estreita intimidade,
s6cios da firma denominada Brasintertrade,
Comércio Internacional Ltda, ... o autor, des-
de 1974, era credor do réu pela quantia de
Cr$ 315.000,00, representada por uma nota
promissoria, nunca lhe tendo sido cobrada, tal
o ponto de entrelacamento da amizade existen-
te entre os sécios” (fls.). Em 1973 era prome-
tida vender, pelo autor e sua mulher, ao réu,
a questionada 4rea de terras (fls.), pela soma
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de Cr$ 400.000,00 e, em 1974, assinada a es-
critura definitiva. Nio hd muita diferenca entre
Cr$ 315.000,00 e Cr$ 400.000,00, sobretudo
quando nado se desconhece que os valores atri-
buidos aos iméveis nas escrituras nem sempre
sdo verdadeiros. E se havia tamanha confianga
reciproca, por que ndo admitir que a devolu-
¢do das terras ao vendedor, on melhor, do
valor que elas pudessem representar, nio seria
forma obliqua de uma “datio in solutum” da
divida de um para com outro amigo? A pro-
curacdo, em condigdes que refogem &s normas
habituais, seria (talvez) a forma mais pratica
e econdmica de assegurar essa transferéneia,
"Nio raro — escreveu M. I. Carvalho de
Mendonga — as partes recorrem ao mandato
com o fim de se furtarem aos incémodos de
uma escritura, ou ao Onus do pagamento de
direitos . ..” (“Contratos”, I, n. 95). 3. A ex-
plicacdo, apresentada pelo apelado, referente a
quitagdo ampla por ele oferecida, nio pode ser
aceita: o candidato & compra, prudente e nio
propriamente desconfiado, querera que o man-
datdrio disponha de poderes “para dar quita-
¢do” a ele, eventual comprador. Se a quitacio
¢ dada ao préprio procurador, desaparece —
nessa parte — a representacio que o mandato
enuncia. O procurador que paga o prego da
alienagiio objeto do mandato sub-roga-se nos
direitos do mandante e faz cessar, nessa parte,
a representacdo. Por outro lado, é de manifesta
irrelevincia a circunstincia de o wvario (o
procurador) nao haver levado, i partilha, no
desquite amigével, o crédito resultante do man-
dato. Ainda aqui é oportuna a observagio de
Carvalho de Mendonga hi pouco transcrita:
as partes, ndo raro, recorrem ao mandato para
se furtarem aos incémodos de uma escri-
tura, ou ao Onus do pagamento de direitos.
Demais disso, estes autos nio sio o lugar pro-
prio para perquirir se o mandato ainda teria
servido de expediente para evitar incidéncia
de tributo ou se, através dele, o marido preten-
dia ndo dividir, com a mulher, o valor do seu
crédito. Aspectos laterais nio devem iludir o
intérprete como nio podem servir de pretexto
itil para desviar o juiz do ponto central da
controvérsia: o alcance do contrato de man-
dato, com a imediata quitagio do “preco da
transacdo” — expressdo que significa, sem
sombra de divida, “preco da operacio”; a
“causa debendi” a que alude e a que se prende
o inequivoco documento quitatério. 4. Assina-
le-se que ndo se discute, aqui, a idoneidade do
titulo com o fito de transcrigio imobiliaria.
O apelante afirma — e os autos, “data venia”,
confirmam — que o mandato & irrevogavel
porque traduz contrato bilateral, ou a este
estd ligado, para cuja observincia a irrevoga-
bilidade ¢ condigiio essencial (CC, art. 1.317,
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II). De fato, como procurador, o apelante pode
alienar o bem, embolsar o preco que entender
de cobrar, sem estar obrigado a entrega-lo ao
apelado, de quem houve plena quitagdo. Se o
titulo (a procuragdo) nao permite a transferén-
cia da propriedade pela formalidade registaria,
o direito de crédito &, porém, do apelante.
Pode, como mandatério, vender o imével, pas-
sando-o do apelado mandante ao comprador
e receber, para si (para o mandatério), o preco
em cujo direito s¢ sub-rogou. Poderé, também,
com o valor que O imével representa (ou com
o valor do seu crédito) — utilizando, sempre,
a procuragio — ingressar em sociedade ou
constituir sociedade, a uma ou a outra incor-
porando “o referido imével”, como a “firma
ou empresa”. Ainda poderd o mandatério, por
simples substabelecimento, ceder o crédito em
que se sub-rogou, porque isso foi igualmente
convencionado no instrumento de fls. Até para
si mesmo, de acordo com O pensamento que
orientou a Stmula 165, seria defensavel que O
procurador passasse escritura de transferéncia
de dominio, uma vez que O mandante dera,
diretamente, quitacdo do preco ¢ esta ¢ valida
“qualquer que seja a sua forma” (CC, art.
1.093), observando Clévis Bevilaqua que, “se
o contrato foi celebrado por escritura publica,
a quitagio poderd ser dada por escrito parti-
cular”. Ndo obstante 0s termos do art. 940
do CC, autores da melhor nomeada ensinam
que a quitagdo & valida quando induvidosa.
Assim, Orosimbo Nonato: “Mas, as indicacdes
da lei compdem um modelo completo e per-
feito, fora do qual, entretanto, poderé prevale-
cer a quitacdo, conforme as circunstincias do
caso. E a hipbtese lembrada em Carvalho San-
tos, de quitagdo que, desenganada e induvida-
velmente, alcanca todas e quaisquer dividas
do sujeito passivo da obrigaciio ou de referén-
cia & divida Unica com a declaracdo de ficar
o solvente exonerado absolutamente de qual-
quer débito com © outorgante da declaragdo.
A mencio do valor da divida paga deve cons-
tar, decerto, no recibo ¢ o “solvens” prudente
e sisudo a exigird sem que normalmente se lhe
possa opor qualquer recalcitrincia do “acci-
piens”. Mas, ainda que ndo conste a quantia,
poderd prevalecer a quitagdo nos casos men-
cionados ¢ semelhédveis e em muitos outros pos-
siveis na pratica dos negocios. Assim, s¢ 0
valor da divida niio se acha designado, mas sé
se lhe mencionar a causa a lermos de nio
restar qualquer divida sobre a identificacio
do débito solvido, valerd a quitagiio”. Adiante,
o mesmo autor traz a balha o escélio de
Serpa Lopes: “Quando a quitagido consigna a
causa da divida e o montante da soma paga,
nenhuma dificuldade existe. Mas, nem sempre
essa mencio vem consignada expressamente
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e, sim, através de referéncias genéricas e obli-
quas, o que é perfeitamente admissivel, embo-
ra caregam de interpretagdo. Assim, o valor
conﬂderar-_se-é designado: 1.°) no caso em
que a quitagio é dada em termos amplos,
plena e geralmente, até a data de sua feitura,
como, v. g., se declara ter recebido de F.
a soma de que era devedor em razdo da venda
de uma casa... 3.9) jgualmente nio é essen-
clal. a mengio da divida, desde que as circuns-
tancias possam identificar a *“causa deben-
di” ...", Ainda na mesma obra, o grande Juiz
refere-se ao comentario de Carvalho Santos
tr/ar_iscrevcndo-o neste lance: “A mencéo da
divida, tal como acontece com o valor, ndo ¢é
essencial para a validade da quitagdo. Supo-
nharnos,_ p. eX., a quitagio que enuncia apenas
a quantia recebida ... sem indicar a sua causa.
A vah(’ia_de de tal quitagdo ndo pode ser posta
em du\gda. podendo, apenas, dar lugar &
imputagio de pagamento ou... a repeticio
do indevido (cf. Pothier ... Larombiére, sobre
o art. 1.332)” — “Curso — Das Obrigagoes”
2.2 Parte, 17208, Forense, Rio, 1960. Mas,
coube a Pothier, em obra cldssica, nos dar
esta sintese feliz: “As quitagdes ou exprimem
a soma que foi paga, sem exprimirem a causa
da d_ivi_da; ou exprimem a causa da divida sem
exprimirem soma paga; ou ndo exprimem uma
e outra coisa... As quitagbes que exprimem
a causa da divida, e nido a soma que foi paga,
sio também validas, e fazem fé do pagamento
de tudo o que era devido pela causa expressa
na quitagio no tempo dela” (“Tratado das
Obrigagdes Pessoais e Reciprocas”, trad. de
Correa Telles, 2.8 ed., Rio e Paris, H. Garnier,
II/211, ns. 742-743). Essa interpretagdo, na
opinido de Lacerda de Almeida, *“¢ a melhor”
(“Dos Efeitos das Obrigagdes”, p. 85, Freitas
Bastos, Rio, 1934). 5. Nas operacbes que pude-
mos referir — na venda, na incorporagio do
bem a sociedade, firma ou empresa, ou na
cessio do crédito — a procurac¢do (ou o man-
dato) é o meio para alcangar o fim contratado.
Eis af, “data venia”, as conseqiiéncias praticas
que podem resultar dos termos da procuracao
e da ulterior quitagio do “prego da transagdo’.
Para que o contrato bilateral — insito no de
mandato — possa ser cumprido, a irrevo-
gabilidade do mandato ¢, evidentemente, con-
dicdio essencial. O cancelamento a que se pro-
cedeu (forma de execugio do ato unilateral
desconstitutivo) é, “data venia”, ineficaz por-
que se apdia em ato ilegitimo; ato que contra-
vém texto expresso de lei (CC, art. 1.317,
II). O mandato — repita-se — exterioriza,
também, uma cessio de crédito, uma relacdo
juridica bilateral, circunstincia que retira, ao
mandante, o poder de livremente revogi-lo.
Para que essa relagdo juridica possa ser adim-
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plida, a irrevogabilidade do mandato desponta
como condi¢dio mesma desse contrato: se pu-
desse ser unilateralmente cancelado, o cessio-
nirio perderia, injustamente, para o cedente,
o crédito cedido. Mas o comportamento do
cedente, por certo, teria resvalado até mesmo
para a area do Direito Penal. Eis por que
dava provimento ao recurso para julgar pro-
cedente a acfio, nos termos do pedido. Custas
e honoririos, de 20% sobre o valor da causa,
pelo vencido™.

Nenhuma prova fez o embargado de que o
documento de fls. — quitagiio geral de presta-
¢do de conlas — tenha sido gracioso, mesmo
porque o Dr. Juiz julgou a causa antecipada-
mente, secm que o embargado reclamasse, eis
que nido recorreu.

Para mim, a fundamenta¢io do voto venci-
do ¢ segura e baseada na prova dos autos.
Se h4 questio subjacente, nio foi trazida a0s
autos, nio sendo possivel que se despreze a
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prova documental, em favor de circunstincias
ou conjecturas,

Para o Relator aplica-se 3 hipétese o que
dispde o art. 1.317, 1I, do CC, eis que a pro-
curagio outorgada e complementada pelo
documento referido constitui um contrato bi-
lateral, isto &, o resultado de entendimentos
entre embargante ¢ embargado, pelos quais
foi desconstituido o contrato de compra e
venda de 7.10.74.

Pelas razdes expostas, recebo os embargos
¢ julgo procedentes a agio, nos termos do pe-
dido, havendo como irrevogavel e irretratavel
o instrumento de procuracio de fls. dos autos,
passado em 7.10.74 no 14.° Oficio de Notas
desta Capital, bem como a quitacio do preco
a fls., condenado o embargado nas custas e
honoririos advocaticios de 10% sobre o valor
da causa, cassados a sentenga e o acordio que
a confirmou,

Contrato em nome de espélio — Wegécio feito por inventariante — Acio consignatéria

ajuizada por comprador — Caréncia.

O inventariante nio tem o poder de dispor dos bens inventariados e, se o faz,

o negocio é “a non domino”.

Apelagio civel 258.642 — Sdo Paulo — A pelantes: Espélio de loseph Pierce Meriwether ¢
outro — Apelado: Carlos Fernandes (1.2 TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio 258.642, da comarca de Sio Paulo,
em que sio apelantes Espélio de Joseph Pierce
Meriwether ¢ Espélio de Enedina de Mattos
Meriwether e apelado Carlos Fernandes,

Negam provimento i apelaciio do Espolio de
Joseph Pierce Meriwether e dio provimento i
do Espélio de Enedina de Mattos Meriwether,
a fim de julgar o autor carecedor de acao,
quanto ao referido espélio, arcando o autor
e Espllio de Joseph Pierce Meriwether com
metade das custas cada um, pagando este a
aquele honordrios advocaticios arbitrados em
10% sobre o valor da causa e aquele ao Espé-
lio de Enedina de Mattos Meriwether honori-
rios advocaticios de igual montante.

Os fatos podem ser assim resumidos: no
curso do inventdrio dos bens deixados por Ene-
dina de Mattos Meriwether, que deixou vidvo

Joseph Pierce Meriwether e uma filha, Lucy
Meriwether Curia, casada com Wilson Curia,
O inventariante e meeiro, Joseph, em 4.9,73,
compromissou, por instrumento particular, em
nome préprio ¢ no do espélio, a venda de um
apartamento na R. Vergueiro, nesta Capital.
Contava, certamente, com a rendncia da he-
Fanga por parte da filha e do genro, que am-
bos chegaram a manifestar nos autos do in-
ventério (fls.), em 7.1.74, ¢ que, todavia, nio
se aperfeicoou em termo judicial ou escritura
publica (art, 1.581 do CC), por isso que Lucy
permaneccu herdeira postulante de sua mea-
¢d30 na partilha. Joseph voltou a casar-se, em
segundas nipcias, com Edith Mickenhagen Me-
riwether, em 8.3.75, em regime de separacio
obrigatéria de bens (fls.), mas veio a falecer
logo depois, em 15 de abril do mesmo ano
(fls.). Recebera ele, até entdo, além do sinal
de Cr§ 20.000,00, outras prestagdes mensais
de Cr$ 1.250,00 do autor, assim uma inter-
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mediaria de Cr$ 10.000,00 (fls.) e 18 das men-
sais, representadas por promissérias, inclusive
a vencida em 15.3.75 (fls.). Falecido o promi-
tente vendedor e ante alegada recusa da viilva
e da herdeira de receberem as prestacdes sub-
seqilentes, no montante de Cr$ 22.500,00, que
completariam o prego total de Cr$ 75.000,00,
o autor ajuizou a presente consignatdria contra
os Espolios de Enedina e Joseph, visando a
liberar-se da obrigagio pelo saldo devedor.

Manifesta, todavia, a caréncia de acdo com
relagio ao Espélio de Enedina de Mattos Me-
riwether, pela lnica e simples razio de que
ndo figurou, legitimamente, no negdcio juridi-
co, pois que ndo tinha o inventariante Joseph
o poder de disposigdo do bem, relativamente a
parte inventariada. Tanto que, j& no proprio
instrumento do compromisso, a afastar qual-
quer argiiigio de erro ou ignorincia do autor,
restara estabelecido, na cldusula 42 que a
escritura seria outorgada dentro de 180 dias,
“gbrigado o vendedor a solicitar o competente
alvara judicial autorizando dita transagio” (fls.).

O inventariante, como € iterativo, nao tem
o poder de dispor dos bens inventariados e,
se o faz, o negdcio € “a non domino”, por
isso que ineficaz em relagio aos herdeiros,
que ndo expressaram concordéincia com a ven-
da e, consegilentemente, em relagio ao espd-
lio, enquanto ndo julgada a partilha final. As
incumbéncias do inventariante sdo as taxativa-
mente especificadas no art. 991, T a VIII, do
CPC, simples administrador da heranga, por
isso que s6 podera alienar bens de qualquer
espécie, na pendéncia do inventario, “ouvidos
os interessados e com autorizacio do juiz”
(art. 992, 1, do mesmo estatuto). E-lhe vedado,
destarte, consoante o magistério de Washington
de Barros Monteiro, “transacionar com bens
do acervo hereditdrio (vender, permutar, com-
promissar, dar em pagamento, hipotecar, em-

nhar, dividir, renunciar, doar etc.), sob pena
de nulidade do ato™ (“Curso de Direito Civil
__ Direito das Sucessdes”, Saraiva, 2.2 ed.,
1956, p. 246). Nesse tema, veja-se a juris-
prudéncia remansosa (RT 184/240, 192/149,
305/177, 391/128 e 414/155), inclusive no Pre-
tério Excelso (RT] 72/257 e 76/612).

O caso, no entanto, ndo &, propriamente, de
nulidade, como ndo o sio, de resto, em regra,
as vendas “a non domino™. E que, em princi-
pio, nio seria impossivel o objeto do negécio,
que s6 dependeria da autorizacdo judicial ou
da concordancia da herdeira. Nem seria invo-
cavel a capacidade, pois do que se cuida é do
poder de disposicio, que é o que faltou ao
finado Joseph, quando compromissou o bem
em nome do espélio. Pontes de Miranda mos-

tan mammlam Al A H
tra csplendidamente 2 difersnga ‘entre a .Ccapa-
¥
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cidade de ato juridico “gricto sensu” e falta
ou limitagio ao poder de dispor, colocando
que “a capacidade negocial ¢ protegid'a por
algumas regras juridicas que dao a pritica de
negbcios juridicos, em caso de falta de capa-
cidade, a sangio da nulidade, ou da anulabi-
lidade. A prética, a despeito da limitacdo e da
restricio ao poder de disposigio, ¢ de conse-
qiiéncias no plano da eficicia... O poder de
disposigio, a diferenca da capacidade de ato
juridico “stricto sensu” ou negocial, concerne
ao plano da eficacia. O negécio juridico anulé-
vel por falta de capacidade ndo se torna valido
se o figurante adquire capacidade: € preciso
que a pessoa tornada capaz o ratifique. Se ha
limitagdo ou restrigao do poder de dispor, cessa
a ineficdcia se cessa a limitagio ou restrigdo”
(“Tratado de Direito Privado”, vol. 1v/117,
Borséi, 3.2 ed., 1970, § 387, n. 1).

Assim, por ndo ter O Espélio de Enedina
figurado, efetivamente, no contrato de com-
promisso, que € a relagfio juridica que alicerga
a pretensdo consignatéria, nenhuma eficécia
tem dito negbcio com relagio ao mesmo, que
nio é credor e, portanto, nio tem legitimidade
para receber as prestagdes consignandas ¢ nem,
consegilentemente, para ser sujeito passivo da
agao de consignagao.

Por essas razdes, fica decretada a caréncia,
no tocante ao Espdlio de Enedina de Mattos
Meriwether, cabendo ao autor OS dnus pro-
porcionais da sucumbéncia, ou seja, a metade
das custas e honorarios advocaticios do referido
espblio, arbitrados, em conformidade com 08
§§ 3.0 ¢ 4.0 do art. 20 do CPC, em 10% sobre
o valor da causa.

A questio da caréncia, envolvendo condic@o
da agdo, prejudicial do mérito, a impor a extin-
¢ao do processo, sem julgamento do mérito
(art. 267, VI, do CPC), era, ao revés do que
custentou a sentenca, perfeitamente aprecidvel
no ambito da consignatéria, posto que nao se
poderia, evidentemente, impor a nao figurante
no negdcio, por isso nio credor das prestagdes
ofertadas, a obrigagdo de recebé-las.

Relativamente ao Espélio de Joseph Pierce
Meriwether, porém, a procedéncia da acéo é
mantida, ainda que por fundamentos que nio
conferem com os da sentenga recorrida.

O caso, como ja visto, € de venda “a non
domino”, que ndo se reputa nula com relagdo
ap promitente vendedor, que, por meio do
compromisso e, em especial, da ja mencionada
cliusula 4.2, assumiu auténtica obrigacdo de
fazer, consistente na obtengdo do alvara judi-
cial e, implicitamente, da concordancia da her-
deira e seu marido com a transacio. Se nido o
fez, nem se mosira O seu espblio disposto a
fazé-lo, poderd responder, O espolio, por per-
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das e danos (art. 929 do CC). De qualquer
modo, nada poderia obstar ao autor postular
o cumprimento integral de sua obrigacao de
solver o saldo devedor, com o que, inclusive,
estara habilitado a demandar, futuramente, a
indenizacio decorrente do inadimplemento do
promitente, cujos O6nus restaram transferidos
aos seus sucessores. Ha, portanto, liquidez ¢
certeza nas prestagdes consignandas, manifesto
o direito do autor de obter a quitagdo judicial,
com o que estara coberto de eventual argiiicio
de mora, em vindo reclamar a reparacio dos
danos que, eventualmente, haja sofrido com a
inexecugido da obrigagdo de fazer do falecido
promitente.

E de se considerar, alids, que ndo se ultimou
o inventdrio de Enedina de Mattos Meriwether,
por isso que ha viabilidade de que, na partilha,
a unidade compromissada venha a integrar a
meacio de Joseph, com o que ja teria condi¢io
o seu espdlio de outorgar ao autor a escritura
definitiva, Como, nesse tema, leciona Carlos
Maximiliano, tendo a partilha efeito declara-
tivo, “as alienagdes e outros atos de disposicio
anteriores praticados por sucessor universal
prevalecem em parte, isto €, ficam dependentes
da divisdo, & qual se atribui, na espécie, efeito
resolutivo. Em verdade, se o bem vendido, ce-
dido, trocado, hipotecado ou sujeito a servidio
nio entra na cota atribuida a quem do mesmo
dispds, o ato do herdeiro perde o valor; se,
ao contrario, lhe coube o objeto do contrato,
ratificado se considera o que cle pactuara, tudo
resulta como se a coisa alienada ou onerada
pertencesse  individualmente ao outorgante
desde a abertura da sucessdo. Logo, a partilha
tanto pode inutilizar, como solidificar o ato
juridico anterior, oneroso ou gratuito. Na ver-
dade, apesar da indivisibilidade do acervo, ¢
vilida a venda de coisa determinada pertencen-
te ao espdlio, antes da partilha; resulta uma
como operacao condicional, isto é, depende de
ser incluido no quinhdo do vendedor o bem
transmitido por ele a titulo oneroso. Se este
bem nio cabe em partilha ao alienante, o ad-
quirente apenas tem agdo pessoal contra o
outorgante; nao penhora, nem reivindica o ob-
jeto do negocio” (“Direito das Sucessdes”, vol.
IT11/437-438, Freitas Bastos, 5.2 ed., 1964,
n. 1.612), Tais consideracbes servem ao vilvo
meeiro: se, na partilha, a coisa vendida, com-
promissada ou gravada integra a sua meacdo,
o negbcio serd vilido e eficaz, autorizando-
-lhe a outorga da escritura ao adquirente, ou
compromissario, ou, se recusar, credenciando os
Gltimos a pretensdo adjudicatéria. Se na divi-
sao, entretanto, nio lhe fica o bem, entdo,
o adquirente ou o compromissirio terdo acido
pessoal decorrente do inadmiplemento, como
a indenizatéria j4 acima aludida.
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O espdlio do promitente, é elementar, nio
se poderia reputar terceiro em relacio ao com-
promiszo, em face da regra do art. 928 do CC,
da qual se depreende que os herdeiros res-
pondem pelas obrigagdes contraidas pelo “de
cujus”,

Nem seria, por outro lado, de se exigir pro-
va da recusa do espdlio em receber as presta-
¢oes consignandas. Em sua contestacio, embo-
ra negando a oblacio, o espolio deixou patente
a recusa, que reputou legitima, de receber as
prestagdes consignandas (fls.), A prova da re-
cusa é dificil, por vezes impossivel, 2 se tera
por suprida quando o credor, ao contestar,
deixa claro que a oferta seria inatil, ja que
sempre recusada, a qualquer tempo que se a
oferecesse. Nido custa, de qualquer modo, pon-
derar que a inventariante chega a negar que
as promissorias representativas das prestagdes
estejam em seu poder (fls.), ndo constando
que haja declarado os respectivos créditos nos
autos do inventario, Desnecessaria, destarte,
prova outra da inutilidade da oferta, ante a
intransigéncia da representante do espdlio
credor.

Uma tltima observagdo deve ser feita, rela-
tivamente a Edith Mickenhagen Meriwether,
viliva e inventariante, a de que nenhum direito
tem ela sobre o imoOvel, quer porque compro-
missado anteriormente ao seu casamento com
o “de cujus” e quer porque celebradas as
nipcias em regime de separacio de bens. S6 a
filha e o genro do finado poderiam questionar
0 negocio, mas nos limites da meacgio even-
tualmente cabente a finada Enedina de Mattos
Meriwether, como ja acima assinalado.

Mantida a procedéncia da agido, quanto ao
Espdlio de Joseph Pierce Meriwether, incum-
be-lhe, como 6nus da sucumbéncia, o paga-
mento da metade das custas € da verba hono-
riria do autor, mantida em 10% sobre o valor
da causa, tendo-se em vista os critérios dos
§§ 3.9 ¢ 4.2 do art. 20 do CPC. Pedidos aces-
sorios do autor, como perdas e danos e corre-
¢Ao monetdria, nio chegaram a ser apreciados
na sentenca, por isso que ndo influem na
sucumbéncia.

Ante o exposto: Acordam, em sessio da
1.2 Cimara do 1.° Tribunal de Algada Civil,
por unanimidade de votos, negar provimento &
apeclacdo do Espélio de Joseph Pierce Meriwe-
ther e dar provimento a do Espélio de Enedina
de Mattos Meriwether para os fins de inicio
mencionados. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento os Juizes Ma-
cedo Bittencourt, revisor, e Tito Hesketh.

Sido Paulo, 19 de junho de 1979 — JURAN-
DYR NILSSON, pres. — CARLOS ORTIZ,
relator.
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REGISTRO
Retificacio de erro de grafia de nome no tifulo e no registro — Inexisténcia de prejuizo
para terceiro — Caso em que é admissivel — Cauntelas a serem tomadas — Aplicagao do

art. 213, § 1.2, da Lei 6.015/73.

O erro evidente na grafia do nome, provindo da escritura que deu origem ao
registro, pode ser corrigido independentemente de retifciacao judicial, desde que ndo
ocorra prejuizo para terceiro. Deverd o interessado, para tanto, apresentar os originais
de sua cédula de identidade e do CIC, mencionados na escritura.

Apelagio civel 286.896 — ltu — Apelante: Sloima Szykman — Apelado: Oficial Interino
do Cartério de Registro de Iméveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 286.896, da comarca de Itu, em
que ¢é apelante Sloima Szykman e apelado o Sr.
Oficial Interino do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos da comarca: Acordam, con-
tra o voto do Revisor, dar provimento ao re-
curso, com observagio, pagas as custas “ex
causa”.

1. Nio se conforma o recorrente com a T.
sentenca que, acolhendo divida, lhe denegou
retificagio de erro de grafia do nome, cons-
tante da matricula e do registro de escritura de
aquisi¢do, sob fundamento de que demandava
retificagdo do titulo. Sustenta o recurso que, em
se cuidando de erro evidente, nada impedia a
corregdo, incapaz de prejudicar terceiros.

2. Consistente o0 recurso.

O caso é de cristalino lapso material de gra-
fia do nome Szykman, transcrito como Szyka-
man. Inobstante tenha provindo da escritura de
venda e compra, enquanto titulo causal, as cir-
cunstincias particulares, em que se envolve a
hipdtese, escusam a custosa demasia formalisti-
ca de postular retificacio do instrumento. Tra-
ta-se de fato ajustivel ao conceito de erro evi-
dente insito em registro publico, cuja retifica-
¢do & insuscetivel de agravar terceiros, podendo,
pois, emendi-lo o Oficial, com as cautelas por

enunciar (art. 213, § 1., da Lei de Registros
Piblicos).

Em caso anilogo, onde se disputava da reti-
ficabilidade suméria de erro de cidadania de
um dos adquirentes, na qualificagio nascida da
escritura, este Conselho teve oportunidade de
assentar que, correndo a obrigagdo de reconci-
liar o registro com o que ¢ certo, por emitir
a fé pablica de seu destino, “ndo importa que o
erro provenha do titulo, ou do registro dele.
Em qualquer caso, o que cumpre ver € se da
retificacio pode decorrer prejuizo para terceiro”
(Ap. civel 258.877).

Nio se descobrindo, destarte, nenhum gra-
vame a terceiros no ato da retificagfo, bastard
que o interessado complete a prova do equi-
voco material desenhado, apresentando também
o CIC, com que se individuou na escritura.
Essa providéncia, acrescida & exibicdo da cédula
de identidade, constitui a devida cautela que,
no caso, hia de observar o Oficial.

3. Do exposto, acordam, contra o voto do
Revisor, dar provimento ao recurso, para au-
torizar a retificacdo, desde que apresentados,
nos originais, os documentos referidos. Custas
“ex causa”,

Sio Paulo, 14 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
Falta de registro — Adjudicacio compulséria incabivel — Réu condenado a emitir decla-

racio de vontade — Imdvel hipotecado & Caixa Econdémica — Irrelevincia — Apelac¢io

provida em parte.

Ndo cabe a adjudicacio compulséria do imdvel quando o compromisso de
compra e venda ndo foi registrado. Nesse caso, sendo o réu condenado a emitir
declaragdo de vontade, a exccugdo deverd processar-se na forma do art. 641 do CPC.

Apelagdo civel 256.850 — Sdo Paulo — Apelante: Construtora Alfredo Mathias S/A —
Apelado: Gustay Christian Johannes Wolff (1.2 TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio 256.850, da comarca de Sio Paulo,
apelante Construtora Alfredo Mathias S/A e
apelado Gustav Christian Johannes Wolff:
Acordam, em 1.2 Cimara do 1.° Tribunal de
Algada Civil, por votagdo undnime, dar provi-
mento parcial & apelagdo.

Tendo efetuado o pagamento integral do
preco do apto. 17-C do Edificio Mogno,
no Portal do Morumbi, o compromissario com-
prador, através da presente acdo, pretende
compelir a promitente vendedora a outorgar-lhe
a escritura definitiva, sob pena de adjudicacio
do imével ¢ das respectivas garagens.

Inconformada com a sentenga que julgou
ptocedente o pedido, a ré interpde o presente
recurso de apelagdo, sustentando que a outorga
da escritura nio depende de sua vontade, visto
ser necessdria a autorizagio da Caixa FEconé-
mica Federal, que financiou a construgido, me-
diante hipoteca do terreno. Em face disso, a
apelante entende que a Caixa EconOmica deve
ser chamada a lide.

E o relatério.
Apenas em parte deve ser provido o apelo.

Trata-se de edificio de apartamentos, cuja
construgdo foi financiada pela Caixa Econdmi-
ca Federal, mediante garantia da hipoteca do
terreno.

A aquisicdo do apartamento em questiio,
contudo, nio foi financiada. O negdcio foi feito
praticamente a vista, pois o autor efetuou o
pagamento integral do prego, trés meses depois
da entrada (fls.).

Tendo cumprido inteiramente suas obriga-
¢oes, o autor tem o direito de exigir a outorga
da escritura definitiva. Pouco importa a exis-
téncia de uma hipoteca em favor da Caixa
Econdmica. A hipoteca é direito real oponivel

“erga omnes”, que subsiste apesar da alienagio
da coisa. Por conseguinte, a outorga da escri-
tura definitiva nfo ira prejudicar a garantia da
credora.

Pela mesma raziio, ndo havia necessidade do
pretendido chamamento ao processo. Nfo se
configura, no caso, qualquer das hipéteses de
obrigatoriedade de intervenc¢do de terceiro.

Finalmente, ¢ importante observar que, em-
bora o apartamento tenha sido negociado sem
necessidade de financiamento, o contrato foi
feito em formulario impresso, apropriado para
a hipétese, em que o compromissirio compra-
dor contrai divida para com a entidade finan-
ceira. Dai a existéncia de vérias cldusulas ind-
teis, j4 que o autor nada mais esti a dever.
Inaplicdvel, por conseguinte, o disposto na
clausula 3.2, “c”, do contrato (fls.). Tal dispo-
sitivo contratual somente condiciona a outorga
da escritura & prévia aprovacio da documen-
tacdo pela entidade financeira quando a com-
pra da unidade auténoma ¢ financiada e o
apartamento é dado em garantia da divida. Nio
é esta a hipétese dos autos, em que o autor
adquiriu a unidade sem financiamento e sem
assumir qualquer divida para com a Caixa Eco-
ndmica.

Por conseguinte, a escritura deve ser outor-
gada, independentemente da existéncia e da
subsisténcia da hipoteca do terreno, garantidora
do financiamento da construgio.

Numa parte, contudo, a sentenga deve ser
modificada. Ndo estando registrado o compro-
misso de compra e venda, ndo pode ser defe-
rida a adjudicagdo compulséria do imével, pois
0 compromisso nio inscrito produz efeitos me-
ramente obrigacionais, sem eficdcia “erga om-
nes”. Nesse sentido os acérddos publicados nos
“Julgados dos TACivSP” 36/318 e 38/413, que
fazem referéncia a numerosos outros arestos
que seguem a mesma orienta¢do. Assim tam-
bém decidiu, por votagdo uninime, a 2.2 Tur-
ma do STF, RE 89.864-6, em 15.9.78, com
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apoio em precedentes daquela Corte (DJU
27.10.78, p. 8.495).

Alids, se a sentenca condenou a ré a emitir
declaracio de vontade, conforme ficou expresso
a fls., a execugdo deverd processar-se na forma
do art. 641 do CPC, e nio mediante a preten-
dida adjudicagdo compulséria.

CONDOMINIO
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Apenas para esse fim é provido em parte o
apelo, ficando mantida, quanto ao mais, a sen-
tenga apelada.

Tomou parte no julgamento o Juiz Correa
Dias.

Sio Paulo, 26 de abril de 1979 — JURAN-
DYR NILSSON. pres. com voto — MACEDO
BITTENCOURT, relator.

Especificacio — Retificagiio para transformar fdrea comum em unidade auténoma — Pos-
sibilidade — Anuéncia necessdria de todos os condéminos.

A alteracio da especificagio do condominio, para transformar drea comum,
consistente no apartamento do zelador, em unidade auténoma é possivel, desde que
aprovada pela unanimidade dos condéminos.

Apelagdo civel 285186 — Sdo Paulo — Apelante: Imobilidria Santa Helena Ltda. —
Apelado; Oficial do 2.° Cartério de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vitsos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 285.186, da comarca da Capital,
em que & apelante Imobilidria Santa Helena
Ltda. e apelado o Sr. Oficial do 2.° Cartério de
Registro de Iméveis da comarca: Acordam, por
votagio uninime, negar provimento ao recurso,
pagas as custas “ex lege”.

1. Rebela-se a apelante contra a r. sentenca
que, acolhendo divida, denegou averbagdo de
retificacio de especificagio condominial, sob
fundamentos de necessidade de anuéncia de to-
dos os conddéminos e do credor hipotecério, de
alvara da Prefeitura e, por fim, em vista do
cariter perpétuo das partes comuns. Sustenta O
recurso que nada impede alterem os consenho-
res a coisa comum, como se teriam avindo no
caso, inclusive o credor hipotecério, e que seria
dispensdvel manifestagio da Municipalidade.

2. Inconvincente O recurso.

Cuida-se de pretensdo a ato de registro que
concretize transmutacdo de drea comum, con-
sistente no apartamento do zelador, em uni-
dade auténoma do condominio. Ndo ha, em
tese, obstdculo a que, mediante as necessarias
alteracdes na especificagdo condominial, delibe-
radas da totalidade dos consenhores, seja aco-
lhida. Nesse passo, nem todos os argumentos
contrapostos pela r. sentenca apelada merecem

apoio.

A perpetuidade das dreas comuns, enquanto
principio normativo consentineo com a natu-
reza do condominio edilicio, tem apenas a fun-
¢do de impossibilitar o desfazimento pritico da
comunhio, pela via indireta da iniciativa iso-
lada dos consortes, que o podem conseguir no
regime do condominio tradicional, em cuja
sede sio até estimulados a fazé-lo. Aqui, no
entanto, o principio visa a dar substincia a
peculiar estado de comunhio, que tende a esta-
bilidade. Serve apenas a este propdsito, que
nio significa, todavia, a perpetuidade entre-
vista da r. decisio recorrida. No condominio
horizontal, a lei ndo elimina & totalidade dos
condéminos — nem o poderia sem grave des-
caracterizacio do perfil dominial — a facul-
dade de dispor das coisas comuns. E as res-
tricdes, assentadas no art. 3.2 da Lei 4.591, de
16.12.64, em nada entendem com questdo da
convertibilidade de partes comuns em unidades
autonomas.

3. Subsiste, entretanto, a divida.

Basta notar que, nio obstante acordem todos
na absoluta exigibilidade da deliberagio unini-
me de todos os conddminos, “nemine discre-
pante”, A atuagdo vélida daquela mudanga es-
trutural, dependente de averbagcdo a margem
da especificagio do condominio, a condigdo
nio se faz presente.

Nio é mister insistir no rigor com que se
avaliara esse requisito bésico a validade de de-
cisio que atinge o proprio objeto dos direitos
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reais constitutivos do condominio horizontal.
Ora, nao foi ele observado, a despeilo da enge-
nhosa argumentagido deduzida.

Nio se colheu o pronunciamento de dois co-
-proprietdrios de unidades auténomas, que, nem
pelo fato de, apds realizagio da assembléia
speecifica, terem prometido alienar seus aparta-
mentos, teriam assentido na deliberacio. A
uma, porque cumpria fosse expressa a declara-
¢do de vontade na assembléia especialmente
convocada para esse fim. Como ponderou a r.
sentenca, este ¢ o 6rgio a que se reserva com-
peténcia exclusiva para emitir a unanimidade
reclamada, cuja auséncia se ndo supriria por

USUFRUTO
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manifestagio subsegiiente, que, alids, ndo houve.
A duas, porque nem a promissiria compradora,
constituiida mandatiria dos promitentes, com-
pareceu & assembléia, para falar em nome pré-
prio ou alheio.

Era o suficinete para acolhida da divida.

4. Do exposto, acordam, por votacio unini-
me, negar provimento ao recurso. Custas “ex
lege”.

Sdo Paulo, 17 de dezembro de 1979 — COS-
TA MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEI-

RA, corregedor geral e relator — ADRIANO
MARREY, vice-pres.

Direito de acrescer — Estipulacio pelos beneficidrios, no titulo, mediante as expressdes
“enquanto qualquer deles viver” — Subsisténcia — Inteligéncia do art. 740 do CC.

Nao se extingue o usufruto pela morte de um dos beneficidrios se foi estabele-
cido para durar “enquanto qualquer deles viver”, equivalendo essa expressio a
estipulacdo expressa do direito de acrescer, exigida pelo art. 740 do CC.

Apelagio civel 14.386 — Joinville — Apelante: Irineu Kluck — Apelado: Ministério Pi-

blico (TISC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacido civel 14.386, da comarca de Joinville,
em que € apelante Irineu Kluck, sendo apelado
o Representante do Ministério Piblico: Acor-
dam, em 1.2 Camara Civil, por votagio uni-
nime, negar provimento ao recurso. Custas na
forma da lei.

Trata-se de pedido de extingiio da metade do
usufruto e cancelamento das cliausulas restriti-
vas de impenhorabilidade ¢ inalienabilidade
com que estd gravado o imdvel descrito na
inicial, em razdo da morte da usufrutuiria
Vanda Kluck, feito pelo seu filho Irineu Kluck,
nu-proprietirio, e o usufrutudrio sobrevivente
Edmundo Kluck.

Consoante escritura piblica de compra e
venda com reserva de usufruto, alegou o peti-
ciondrio ter adquirido de Guilherme Reiner e
sua mulher e outros um terreno edificado com
uma casa de madeira, contendo a drea de
405 m?, devidamente registrados, e os direitos
de usufruto reservados para Edmundo Kluck e
sua mulher, Vanda Kluck, na qualidade de prin-
cipais pagadores do imével. Em face do faleci-
mento da usufrutudria Vanda Kluck, que tam-

bém é conhecida por Wanda Kluck, pretende
levantar as cldusulas de indisponibilidade para
quc o imével possa ser livremente alienado, por
entender que as ditas cldusulas t2ém como obje-
tivo tnico garantir a estabilidade do usufruto
a cada um dos usufrutudrios, distintamente.

Cientificado o promotor piiblico, este emitiu
parecer no sentido de que a inalicnabilidade,
cmbora relativa ao dominio, fora imposta na
escritura de compra e venda a fim de assegurar
a estabilidade do usufruto, em favor, também,
do cdnjuge sobrevivente, até que lhe sobrevenha
a morte. Entende que, uma vez estabelecida
essa restricio, ao Juiz ndo caberia canceld-la,
a menos que ocorresse uma das hipdteses ex-
pressamente referidas no art. 1.676 do CC, ou
seja, no caso de expropriagio por necessidade
ou utilidade piblica e de execugiio por divida
proveniente de imposto relativo ao respectivo
imével.

Adotando o parecer como razio de decidir, o
Magistrado, de plano, indeferiu o pedido.

Dai o apelo do autor, dizendo que houve
cerceamento de defesa, uma vez que nio lhe
fora dada oportunidade para pronunciar-se a
respeito, visto que 0 mesmo contraria o Direito
expresso. Tal afirmativa seria meramente supo-
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sicdo, porquanto nio viria expressa na escritura
de compra e venda, que originou o instituto do
usufruto, qualquer estipulagdo ou clausula nesse
sentido. A inalienabilidade fora imposta para
garantir a estabilidade do usufruto a cada um
dos usufrutudrios, distintamente, nao impor-
tando que a parte do usufrututo relativa ao
asufrutudrio falecido acresg¢a a do sobrevivente,
caso em que teria que se estipular expressa-
mente a condi¢gio da reversibilidade. E essa
condi¢io ndo teria sido imposta na escritura
que originou o usufruto nem, tampouco, ficara
expresso que a parte de um seja acrescida a
do outro usufrutuirio. Logo, sua pretensio es-
taria amparada no art. 740 do CC, assim dis-
posto: “Constituido o usufruto em favor de dois
ou mais individuos, extinguir-se-a parte a parte,
em relagio a cada um dos que falecerem, salvo
se, por estipulacio expressa, o quinhdo desses
couber aos sobreviventes”, o que & confirmado
pela doutrina e jurisprudéncia. A pretensiio do
recorrente tem por objetivo a alienagdo do imé-
vel, intervindo o usufrutuirio sobrevivente
como anuente no cancelamento do usufruto,
uma vez que o mesmo possui meios suficientes
para sobreviver.

Contrariado o recurso pelo Promotor Pabli-
co, a Procuradoria-Geral do Estado opinou
pela confirmagio da sentenga, por entender que
as aludidas cl4dusulas foram impostas para per-
durar até a morte dos usufrutudrios, ndo se
tratando de usufruto sucessivo, e sim simul-
taneo, hipétese prevista na parte final do art.
740 do CC.

E_impro_vido o recurso, O art. 740 do CC
admite o direito de acrescer entre os usufrutua-
rios ¢ estd dito no titulo que o usufruto deve

IMOVEL RURAL
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subsistir até a morte deles (ambos), usufrutud-
rios, com as clausulas de indisponibilidade.

Extrai-se de um julgado do E. Tribunal de
Justica de Sdo Paulo esta passagem, com inteira
aplicagio ao caso dos autos: “Ora, ndo ha de
se esperar uma estipulacio sacramental, com
palavras tais que repitam os termos da lei. HA
modos de expressar a mesma coisa com outras
palavras. Um deles é a mencdo a “enquanto
qualguer deles viver”, como estd a fls. Essa fpr-
mula, sobre indicar a duragiio do usufruto vita-
licio (durante a vida de alguém), revela, com
o pronome indefinido “qualquer”, que esse
alguém é, indiferentemente, o marido ou a
mulher. Como registra a Gramética Histérica,
“qualquer” se refere a individuo tomado indife-
rentemente dentre outros da mesma espécie
(Said Ali, “Gramética Histérica da Lingua Por-
tuguesa”, 7.2 ed., p. 117). Quer se considere o
marido, quer se considere a mulher, durard o
usufruto sobre os bens doados, obviamente
todos e na totalidade, enquanto qualquer deles
viver.

Expressdes como “enquanto qualquer um
dos doadores viver” e “por morte de um, sua
parte reverterd em favor do outro” equiva-
lem-se ao “enquanto gqualquer deles viver” da
escritura de fls., fazendo a “estipulagdo expres-
sa” exigida pelo art. 740 do CC para excepcio-
nar a regra.

Consegiientemente, estd-se diante de um usu-
fruto conjuntivo ou simultineo, cujo limite de
duragiio é a vida do iltimo a morrer.

Florianépolis, 9 de agosto de 1979 — AY-
RES GAMA, pres. e relator — ALOYSIO
GONCALVES — MAY FILHO — NELSON
FERRAZ, procurador.

Divisio — Glebas inferiores a0 médulo rural — Inadmissibilidade, ainda que se trate de

condominio anterior 4 Lei 5.868/72.

A indivisibilidade de imdvel em dreas inferiores ao mddulo rural constitui prin-
cipio de ordem piiblica, que ndo pode deixar de prevalecer mesmo que o estado de

comunhdo seja anterior @ Lei 5.868/72.

Apelagio civel 285.074 — Laranjal Paulista — Apelantes: Victor Rodrigues Machado e
sua mulher — Apelados: Oficial do Cartério de Registro de Iméveis e outros (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 285.074, da comarca de Laranjal

Paulista, em que sio apelantes Victor Rodri-
gues e sua mulher e apelados o Sr. Oficial do
Cartério de Registro de Imoéveis da comarca,
Dionisio Campanha Pivetta, Américo Positel e
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Francisco Positel ou Francisco Poziteli e suas
mulheres: Acordam, por votag¢io uninime, ne-
gar provimento ao recurso, pagas as custas
“ex lege”.

1. TInsurgem-se os apelantes contra a r. sen-
tenga que, acolhendo divida, denegou registro
de escritura de divisio amigavel, sob funda-
mento de que as unidades resultantes apresen-
tariam drea inferior 4 constitutiva do médulo
rural. Sustenta o recurso que, em se tratando
de condominio nascido antes da Lei 5.868, de
12.12.72, seria razodvel admitir a divisio.

2. Inconvincente o recurso.

Cuidando-se de instrumento negocial que im-
porta manifesta divisdo em 4reas de dimensio
inferior & constitutiva do médulo de proprie-
dade rural, nio sc autoriza o registro, Os argu-
mentos contrapostos nio colhem,

O s6 cadastramento é insuficiente.

Enfocando hipéteses semelhantes, ja teve
este E. Conselho oportunidade de, em torno da
Lei 4.504/64, assentar que “nio se confundem
0 cadastro da drea relativa 4 parte ideal do
herdeiro (art. 46, § 6.°) com a parcela minima
de fracionamento, representada pelo médulo
(art. 46, § 1.9 “a”). Todos os imébveis rurais
sdo objeto de cadastro, permitindo a lei que
se cadastrem, individualmente, as partes ideais
de cada herdeiro, como se houvesse divisdo, o
que nio implica anuéncia para divisio em de-
sacordo com o mddulo constante desse mesmo
cadastro” (“Revista de Jurisprudéncia do TISP”,
Lex, 42/404).

O langamento individual, que se funda na de-
claracio cadastral ¢ é meramente atributivo de
valor, ndo permite o registro de instrumento
de partilha, porque carece de virtude juridica
para disciplinar a situa¢do dominial (Ap. civel
269.741).

3. Nem ¢é outro o entendimento da juris-
prudéncia dominante, em tema da indivisibili-
dade legal.

O recurso raciocina com base em decisdes
ultrapassadas, inclusive pronunciamento isolado
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do STF (RE 66.409, in RTJ 52/331). Nio lhe
aproveitam, todavia.

A uma, porque incontornivel o principio de
ordem piiblica determinante da indivisibilidade
dos imoveis rurais em Areas de dimensio infe-
rior & constitutiva do mdédulo de propriedade
rural (art. 653 do Estatuto da Terra). A duas,
porque aquele v, acérddo, a que se aferram os
apelantes, se calcou na exegese do art. 11 do
Dec.-lei 57/66, hoje revogado pelo art. 12 da
Lei 5.868, de 12.12.72, cujo regulamento, edi-
tado pelo Dec. 72.106, de 18.4,73, especificou
a impossibilidade de desmembramento ou divi-
sdo, “para fins de transmissido a qualquer titulo,
divisio ou partilha, judicial ou amigdvel, divi-
sdo de condominio. . .” (art, 39 — prifos nos-
sos). Induvidoso, destarte, que o art. 629 do
CC ndo apanha os casos previstos na legislagdo
agréria, quando ocorra hipStese de divisio de
coisa comum, em que a 4rea de cada condd-
mino seja inferior 4 constitutiva do médulo
de propriedade rural (cf, Ap. civel 269.741).

Nem teria, por fim, exorbitado esse decreto
ao circulo do alcance regulamentar, Cingiu-se,
em verdade, a explicitar conseqiiéncia juridica
latente na lei regulamentada, que revogou o
art. 11 do Dec.-lei 57/66, para, atalhando os
incomodos da jurisprudéncia invocada da ape-
lante, reafirmar, mais incisivamente, a latitude
do principio da indivisibilidade legal (cf. Ap.
civel 271.194),

Assim decidindo e negando o registro perse-
guido nenhuma censura merece a r. sentenga,
que se afeicoa a sedimentada orientacio deste
E. Conselho.

Nio passa, ademais, despercebida a nulidade
da escritura, a que faltou a indispensivel ou-
torga uxdria, coisa que constitui vistoso impe-
dimento auténomo.

4. Do exposto, acordam, por votagdo uni-
nime, negar provimento ao recurso, pagas as
custas “‘ex lege”.

Sdo Paulo, 17 de dezembro de 1979 — COS-
TA MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEI-
RA, corregedor geral e relator — ADRIANO
MARREY, vice-pres.
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Arrematacio — Auto — Falta de assinatura do juiz — Documento lavrado fora do prazo
— Nulidade — Aplicaciio dos arts. 693 e 694 do Cédigo de Processo Civil.

Nulo é o auto de arrematagdo que ndo contém a assinatura do juiz. Trata-se
de formalidade essencial e sua falta torna o ato inexistente.

Mesmo existindo irregularidades formais na hasta publica, o ato deve ser consi-
derado vdlido; isto porque no Cédigo de Processo Civil atual, mais que no antigo, ©
sistema de anulacdo de atos processuais é liberal e eldstico, demandando prova de
prejuizo. O que se revela na lei é uma tendéncia de, quanio possivel, aproveitar os

atos realizados no processo.

Apelagio civel 10.231 (Embargos infringentes) — Belo Horizonte — Embargante: Justo
Requejo Matias — Embargados: Fidélis Iméveis Incorporagdes e outro (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos infringentes na apelacio civel
10.231, da comarca de Belo Horizonte, sendo
embargante Justo Requejo Matias e embarga-
dos Fidélis Iméveis Incorporagbes e outro:
Acorda, em Turma, a 1.2 Cimara Civil do Tri-
bunal de Alcada do Estado de Minas Gerais,
incorporando neste o relatério de fls,, desprezar
os embargos, vencidos os Juizes Lincoln Rocha
e Oliveira Leite, pelos fundamentos constantes
das inclusas notas taquigrificas, devidamente
autenticadas, que ficam fazendo parte integrante
desta decisdo. Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 11 de novembro de 1977 —
AMADO HENRIQUES, relator — LINCOLN
ROCHA, vencido — PAULO GONCALVES
— OLIVEIRA LEITE, vencido — RUBENS
EULALIO.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Amado Henriques: Pela sua tem-
pestividade e adequagdo, conhego dos embar-
gos infringentes do julgado.

Com a devida vénia do substancioso voto
minoritario, acompanho os votos vencedores.

Com efeito, 0 Cédigo de Processo Civil atual
dispde o seguinte: “Art. 693. A arrematacio
constard de auto, que serd lavrado 24 horas
depois de realizada a praga ou o leildo.

“Art. 694. Assinado o auto pelo juiz, pelo
escrivio, pelo arrematante e pelo porteiro ou
pelo leiloeiro, a arrematacio considerar-se-a
perfeita e acabada.

“Parégrafo tinico. Poder4, no entanto, desfa-
zer-se: I — por vicio de nulidade; II — se néo
for pago o prego ou se nio for prestada a
caugdo; III — quando o arrematante provar,

nos trés dias seguintes, a existéncia de Onus
real ndo mencionado no edital; IV — nos
casos previstos neste Cédigo (arts. 698-699).”

Ora, no caso “sub judice”, a arrematagio pa-
dece de vicio insanivel. Se ndo, vejamos: 1)
como se constata do edital — que foi publicado
no “Dirio do Comércio” (fls.) e no “Diirio
do Judici4rio” de Minas Gerais (fls.), ficou a
primeira praga designada para o dia 10.12.75,
as 14 h. Na hipétese de nio existir licitante
nessa praga, estabeleceu-se que a segunda praga
e consegiiente leildo fossem realizados no dia
30.12.75; 2) que, embora o leildo tenha sido
efetuado no dia aprazado (30.12.75), o car-
tério lavrou o auto de arrematagio com a data
ficticia de 2.1.76, no periodo de férias fo-
renses. E, o que é mais grave, com a falta de
assinatura do MM. Juiz de Direito da 1.2 Vara
Civel. As duas faltas conjuntas — pesa-me di-
zé-lo — s6 poderdo ser atribuidas a uma displi-
céncia, “data venia” do culto Magistrado que
presidiu (?!) o ato da hasta piiblica; 3) que
jamais poderei concordar que a hasta publica
haja sido realizada em 2.1.1976, a uma porque
o edital mencionava o dia 30.12.75, as 14 h,
para a segunda praca e leildo; a duas porque,
em 2 de janeiro, o Juiz Titular estava em fé-
rias e o Juiz de Plantdo era outro.

Por isso mesmo, “data maxima venia”, nio
posso estar de acordo com o pronunciamento
do eminente Juiz Oliveira Leite quando afirma,
tex‘ualmente, que nio pode ser promovida em
nulidade a maior parte das irregularidades
existentes.

Tenho para mim que o auto de arrematagdo
(fls. do apenso e fls. dos auntos principais) ¢
inteiramente falho e vulnerdvel. Se o leildo, re-
pito, foi realizado em data de 30.12.75, é
curial que o escrivio do feito jamais poderia
lavrar o auto de arrematacdo com data de
2.1.76, por falsear a verdade dos fatos. Se,
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porventura, o leildo fosse efetuado em 2.1.76
(0 que é um contra-senso e uma aberragiio), ai
a coisa se torna muito mais grave, ja que o
ilustre Juiz Titular ndo poderia presidir a hasta
ptiblica, por lhe faltar o dom de ubigiiidade. ..

O principio da imediatividade que a lei ante-
rior estabelecia foi na lei processual vigente
dilatado até 24 horas apds a arrematagio para
a assinatura do respectivo auto. Entretanto, o
Juiz ndo pode, ecm absoluto, deixar de assinar
dito auto de arrematagio, sob pena de maculi-
-lo de vicio insanével. E tanto mais que o arre-
matante se apressou em assind-lo. Desde que
houve, da parte interessada, como é certo,
declaracio de nulidade representada nos em-
bargos de fls., incontroverso é que a Turma
Julgadora, revendo o decisério de primeiro
grau, podia e devia decretar a nulidade do
malsinado auto de arrematacio e, em conse-
qiiéncia, determinar que se realizasse nova
hasta piiblica, com observincia das formali-
dades processuais e legais.

: E'm face do exposto, desprezo os embargos
infringentes do julgado. Custas pelo embar-
gante.

O Juiz Lincoln Rocha: Os embargados e
executados opuseram embargos a arrematacio
processada na agdo executiva que o embargante
promoveu contra os cxecutados. Arrolaram va-
rias irregularidades. A douta maioria deteve-se
na falta de assinatura do Juiz no auto de arre-
matacio, considerando tal formalidade essen-
cial, e decretou a nulidade do auto de arrema-
tagdo. O voto minoritirio considerou regular a
arrematacao e desprezou as nulidades invo-
cadas.

“Data venia” dos doutos votos majoritérios,
empresto minha modesta adesdo ao voto mino-
ritario; de conseqiiéncia, recebo os embargos.

A nulidade do ato processual decorreu da
desatenc¢iio do cartério & forma prescrita. Mas
bem acentura Mortara que: a) em matéria pro-
cessual, nido se deve mais cogitar de férmulas
sacramentais; b) ¢ duvidso que existam casos
de nulidades absolutas, indeclindveis; ¢) somente
ocorre a nulidade quando ndo é suficiente-
mente atingida a finalidade efetiva pela lei,
quando resulta dano ou prejuizo.

Esta conforme ao art. 244, quando assenta
que, se a lei ndo comina a nulidade do ato que
ndo seguiu a forma prescrita, ndo deve ser acoi-
mado de anulabilidade, embora praticado por
outra forma, se tiver atingido o seu fim.

Era também a regra de Joio Monteiro: “A
observéincia rigorosa das formas deve ser im-
posta somente enquanto necessdaria a efetivi-
dade da relagdo de direito litigiosa.

“Portanto, somente quando, da inobservincia
da forma, sofre, em sua substincia e vida, a re-
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lacdo de direito é que ha nulidade” (“Processo
Civil”, § 68).

A intengdo do legislador, dispondo sobre a
validade desses atos, mesmo formulados em
transgressdo a forma, funda-se na razio de que
nio se pode impedir a validade do ato que nio
trouxe qualquer prejuizo as partes, cumprindo
sua finalidade, cuja invalidez, como ocorre na
espécie dos autos, é pedida justamente por quem
motivou o defeito., Realmente, os embargados
se valeram da propria torpeza para invalidar o
auto de arrematacio por falta de assinatura.
Ora, ocorrendo a praca em 2 de janeiro e sa-
bendo-se que, por disposicio da Res, 61/75,
o feito ndo tem tramitagio nas férias
(art., 147), os embargos interpostos do dia
2 de fevereiro (2.% feira) obstaram ao de-
curso do prazo previsto para a formalizacio do
auto, o qual s6 venceria no dia 3 de fevereiro.

Assiste razdo ao embargante ao asseverar
que o auto de arrematacio nido contém a assi-
natura do Juiz por culpa dos embargados, que
ajuizaram os embargos em 2 de fevereiro.

Diante disso, “data venia” dos votos vence-
dores, recebo os embargos. Custas pelos embar-
gados.

O Juiz Paulo Gongalves: No julgamento an-
terior participei da Turma vencedora, aduzindo
as razdes do meu convencimento fundado espe-
cialmente no disposto na lei processual, arts.
693 e 694, que nao dispensa a assinatura no
auto para torna-lo perfeito e acabado.

Nio vendo, assim, motivo para modificar
meu cntendimento, também acompanho o voto
do eminente Juiz Relator.

O Juiz Oliveira Leite: Nio posso deixar de
salientar o brilhante voto do eminente Juiz
Lincoln Rocha, que foi além dos pontos que
situei em meu voto minoritirio.

Em meu voto nio deixei de reconhecer a
existéncia de irregularidades formais na hasta
publica, todas, porém, sem for¢a de gerarem
nulidades. Isto porque no Cédigo de Processo
Civil atual, mais que no antigo, o sistema de
anulaciio de atos processuais é liberal e elds-
tico, demandando prova de prejuizo. Sah_fo.
evidente, os casos daquelas nulidades “ipso ju-
re”, que ferem um interesse piblico vinculado a
relagido processual. Nada mais tenho a acres-
centar, salientando que o embargado poderia
ter exercitado seus eventuais direitos, porque
intimado da realizagio da praca. Nio a seguiu
porque ndo quis.

O que se revela na lei ¢ uma tendéncia de,
quanto possivel, aproveitar os atos rgahzac!os
no processo. Procuro observar esta orientagao.
E, por isto, com a devida vénia, recebo 0s em-
bargos para, desprovendo a apelagio, restau-
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rar a decisdo recorrida. Custas pelos embar-
gados.

O Juiz Rubens Euldlio: Peco permissio
para ater-me aos fundamentos que constam do
meu voto prolatado por ocasido do julgamento
da apelagdo, por me achar ainda convencido
de que o negécio juridico consubstanciado na
realizacdo daquela hasta & ineficaz, por se
achar desrevestido de solenidade essencial a
sua eficacia, porque, naquele ato, a forma pre-
domina sobre o fundo (“forma dat esse rei”).

Assim, manifesto-me pela rejeiciio desses em-
bargos, a fim de prevalecerem os votos vence-
dores registrados no acérdao de fls.

ACORDAO EMBARGADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 10.231, da comarca de Belo
Horizonte, sendo apelantes Fidélis Imdveis In-
corporagbes e outro e apelado Justo Requejo
Matias: Acorda, em Turma, a 1.2 Cimara Ci-
vel do Tribunal de Alcada do Estado de Minas
Gerais, incorporando mneste o relatério de fls.,
dar provimento, vencido o Juiz Oliveira Leite,
pelos fundamentos constantes das inclusas no-
tas taquigraficas, devidamente autenticadas,
que ficam fazendo parte integrante desta deci-
sdo. Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 13 de abril de 1977 — RU-
BENS EULALIO, relator — PAULO GON-
CALVES — OLIVEIRA LEITE, vencido.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Rubens Euldlio: Cuida-se de um pedi-
do de embargos que foram opostos pelos ape-
lantes ao ato de arrematagio de um lote que
lhes foi penhorado na executiva contra os
mesmos movida pelo exegiiente — Silvio To-
maz Aquino — visando ao pagamento de uma
nota promisséria por este ultimo emitida, ven-
cida e ndo paga.

Vé-se dos autos que © processamento da
mencionada executiva se fez com regularidade,
ainda ao tempo em que vigia a lei processual
anterior; apds achar-se o Juizo seguro com a
penhora, realizou-se o praceamento do supra-
mencionado imével, onde observadas foram as
prescrigdes legais no que diz respeito a publi-
cacdo de editais e & prévia citagdo dos interes-
sados.

Designada que foi a data de 30.12.75, na
forma do costume, realizou-se a praca e se
apresentou como tnico licitante o cidadao Justo
Requejo Matias, que o arrematou pelo preco
de Cr$ 17.000,00, importancia que foi deposi-
tada em cartério, conforme se vé da certiddo
de fls.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 5

Infere-se da leitura do auto de arrematagio
que a mesma se efetuou em observincia ao
preceituado no art. 693 do CPC vigente, inclu-
sive dela constando a presenga do MM. Juiz
“a quo”, isso se verificando em data de
2.1.76;

Acontece que, transcorridas que foram as fé-
rias coletivas de janeiro, o Dr. Juiz da 1.2
Vara, ao reassumir as suas fungdes, oportuni-
dade em que os autos contendo essa hasta pi-
blica deveriam ser-lhe conclusos imediatamente
pelo cartorio, este ndo o fez, incidente esse do
qual se prevaleceram os executados para in-
gressar em Juizo com os presentes embargos i
arrematagdo, de que é objeto o presente re-
curso.

Fundamentam o recurso alegando que o ato
dessa hasta publica ndo se revestiu de formali-
dades imprescindiveis 4 validade do ato e pre-
vistas em lei, decorrendo vicio insanivel,
originado na publicacio de editais e, principal-
mente, o pertinente & condigio objetiva de vali-
dade desse negocio juridico, tornando nula a
arrematacfio em virtude de o auto de arremata-
¢io ndo conter a assinatura do MM. Juiz
“a quo”.

Processados esses embargos, pela sentenca de
fls. o ilustre Juiz os julgou improcedentes, ao
entendimento de que constitui pressuposto para
admissio desses embargos a superveniéncia, a
penhora, de comprovacio, pelo embargante, de
fatos juridicos apontados como suscetiveis de
constituir matéria de ataque & arrematagio. Na
verdade, o auto de arrematagdo ainda ndo foi
subscrito pelo Juiz, nio se completando aquele
ato juridico, constituindo mera irregularidade
perfeitamente sandvel, nio ssndo, assim, nula
aquela arrematagdo, concluiu o Juiz.

A meu entendimento, semelhante decisdo nao
pode prevalecer, merecendo reforma. Com efei-
to, o art. 694 do CPC reproduz 0 mesmo texio
contido no art. 976 do CPC de 1939: “Assinado
o auto pelo juiz, pelo escrivdo, pelo arrema-
tante e pelo porteiro ou pelo leiloeiro, a arre-
matagdo considerar-se-a perfeita, acabada e
irretratavel”.

A arrematacdo vilida nio se retrata, ¢ regra
de Direito Processual. Entretanto, o paragrafo
Unico do mencionado artigo aduz: “Podera,
no entanto, desfazer-se: I — por vicio de nuli-
dade...”

Ora, o ato juridico como declara¢do de von-
tade tem de se revestir de certas condigdes sub-
jetivas — as relativas a capacidade de seu
agente — outras condigdes objetivas, pertinen-
tes ao objeto licito, e outras condigdes que di-
zem respeito & forma da manifestacio dessa
vontade (art. 82 do CC).
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No tocante a eficdcia da hasta pablica, a
lei processual impde como condigdo a validade
do ato juridico ndo somente que o juiz presida
o ato de praceamento, mas, decorridas que se-
jam 24 horas seguintes, o mesmo o subscreva,
Ora, auto de arrematacio ndo contendo assina-
tura do juiz é ato inexistente, por nio se haver
completado mediante aquele requisito formal
“ad solemnitatem” (arts. 129-130 do CC).

Em seus “Comentérios ao Novo Cddigo de
Processo Civil” ensina Celso Neves: “Vicio de
nulidade, a que faz referéncia o mencionado
paragrafo tnico do art. 694 do CPC, ai, nio é
apenas o da arrematacgdo, mas o de qualquer
ato processual ou do processo, a ela antecedente
e do qual dependa, consoante com o que dispde
o art. 248” (vol, VIII, n. 56).

Diante do exposto, dou provimento & apela-
¢do para, reformando a decisdo apeclada, rece-
ber os embargos e declarar nula a hasta puabli-
ca, em virtude de esse negécio juridico ser
ineficaz, por se achar desrevestido da soleni-
dade consubstanciada no ato da auséncia de
assinatura do Juiz ao respectivo auto de arrema-
tacdo, porque a forma aqui predomina sobre o
fundo (“forma dat esse rei™).

Condeno o embargado nas custas processuais,
acrescidas de 15% de verba honoraria advocati-
cia, calculada sobre o valor dado & arrema-
tagao.

Q Juiz Paulo Gongalves: Os embargos a
arrematagio opostos por Fidélis Imoveis Incor-
poracdes e outro, julgados improcedentes pelo
Juiz da 1.8 Vara Civil da Capital, dando ori-
gem a esta apelagio, apontam como ¥vicio prin-
cipal da arrematagio a falta de assinatura do
auto pelo Juiz e, também, a falta de regular
publicacdo dos editais, falta de publicacio pela
segunda vez no dia previsto para a arrcmata-
¢ao, falta de individuacio do imdvel e falta de
prévia liquidacdo da divida.

O processo de execucdo padece, realmente,
de defeitos, capazes de comprometer a vali-
dade da arrematacdo. Tratando-se de execucgio
por quantia certa, a penhora deveria anteceder
o julgamento do pedido; desprezou-se também
a feitura da liquidagdo, para apuracio do dé-
bito efetivo, custas e honordrios.

A falta de liquidagdo, porém, sendo assunto
anterior a penhora, deveria ter sido objeto de
embargos a execugdo, raziao pela qual dela nio
se deve conhecer. A segunda publicagio do edi-
tal de praga coincidiu com a data da realiza-
¢ao prevista; porém, nao havendo licitante,
desde logo ficara previsto que a segunda seria
realizada dia 30 de dezembro, como, de fato,
se realizou.

A arrematagdo, entretanto, padece de vicio
insandvel, que a invalida. O auto respectivo,
conquanto lavrado e assinado pelo escrivio,
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pelo arrematante e pelo oficial porteiro, nio
contém a assinatura do Juiz. Os arts. 693 e
694 do CPC prescrevem que o auto de arrema-
tacio deverd ser lavrado 24 horas depois de
realizada a praca ou leilio e que, sendo assi-
nado pelo Juiz, pelo escrivdo, pelo arrematante
e pelo porteiro ou leiloeiro, a arrematagio con-
siderar-se-4 perfeita, acabada e irretrativel,
somente podendo desfazer-se pelas causas indi-
cadas no parigrafo tnico. Trata-se, pois, de
formalidade essencial, e sua falta torna o ato
inexistente,

O principio da imediatividade, que a lei an-
terior estabelecia, foi, na lei processual vigente,
dilatado até 24 horas apés a arrematacdo, para
a assinatura do respectivo auto. Se o juiz deixa
de fazé-lo e hia pedido de declaracio da nuli-
dade do ato, entendo que nio se pode consi-
derar a omissdo simples irregularidade.

Dou, assim, provimento i apelagio, para jul-
gar procedentes os embargos e anular o auto
de_ arremataciao, para que, obedecidas as pres-
cricbes legais, outra se realize. Custas e hono-
rarios de 15% sobre o valor do preco da arre-
matagio pelo embargado.

O Juiz Oliveira Leite: Os apelantes e
exccutados opuseram embargos 4 arrematacio
processada na agio executiva que o apelado
promoveu contra os apelantes. Alegam varias
irregularidades, A sentenca é lacdnica e nio
s¢ deu ao trabalho de uma verificacio minu-
ciosa do pedido para examinar todas as suas
partes. Contentou-se o MM, Juiz em afirmar
que “a praga e respectiva arrematagio do
imdvel penhorado na execugdo promovida pelo
exeqilente Silvio Tomaz de Aquilo, contra Fi-
delis Imdveis realizaram (sic), regularmente,
com observincia de todas as formalidades le-
gais” (fls.).

A maior parte das denunciadas irregulari-
dades ndo pode ser promovida a nulidades. A
mais certa delas é a falta de publicacio no
itrio do forum. Todavia, ja se decidiu que as
infragdes sobre publicidade de editais “impor-
tam nulidade ndao cominada”, de modo que
¢ nccessdria a prova de prejuizo (v. ac.
do TISP, RT 226/147). A disposicio vige atual-
mente, num sistema de nulidades que procura
ser ainda mais liberal que o sistema anterior.

A publicacio pela imprensa foi correta. Os
defeitos sobre o registro e a individuacio do
imdvel foram apenas alegados, e nunca pro-
vados.

Essencial que o executado pudesse exercer
seus direitos. Para isto foi regularmente inti-
mado (art, 687, § 3., do CPC) e, apesar do
baixo prego da praga, por 14 ndo apareceu o
executado.

Com estas consideragdes, nego provimento
a apelagio. Custas pelo apelante.
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Retificacio de metragem — Alienacdes sucessivas — Referéncia inexata em uma escritura —

Pedido improcedente.

Ndo se justifica retificacdo de registro imobilidrio que encerra suficiente indi-
viduagdo do imével, com medidas determinadas dentro da enunciagdo.

Apelagao civel 265.611 — Sorocaba — Apelantes: Vilma Camillo Rosa Fontes e seu
marido — Apelados: JTilio César Verlangieri e outros (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 265.611, da comarca de Soro-
caba, em que sdao apelantes Vilma Camillo
Rosa Fontes e seu marido, sendo apelados Ju-
lio César Verlangieri ¢ outros, sucessores de
Paschoal Augusto Verlangieri: Acordam, em
5.8 Camara Civil do Tribunal de Justica de Sdo
Paulo, por votagio unanime, dar provimento
ao recurso para julgar improcedente o pedido
de retificagdo. Invertidos os encargos da sucum-
béncia.

1. O pedido é de retificacdo do registro imo-
bilidrio relativo ao prédio de n. 63 da R. Jodo
Nascimento, em Sorocaba, envolvendo, tam-
bém, a correciio das escrituras de negdcios alie-
nativos realizados a respeito do mesmo imével.

A r. deciséio de primeiro grau deu acolhida ao
pedido de retificagdo do registro, dispondo, por
igual, que deveriam ser retificados também os
documentos em que se formalizaram sucessivas
transmissoes, referentes ao prédio.

E, inconformado, um dos proprietdrios con-
frontantes manifestou apelagdo, com o reclamo
de insubsisténcia da r. sentenga recorrida, sob
o fundamento de que a altera¢io do teor do
registro imobilidrio, indicando maior largura
para o imével, produziria conflito com a trans-
crigio concernente ao prédio vizinho, em razao
da insuficiéncia de 4rea para comportar ambos
os imdveis contiguos, com a soma da dimensdo
de cada um, como enunciada nos respectivos
registros.

O recurso teve bom processamento, com res-
posta e preparo, tendo-se nomeado Curador
Especial, nesta instancia, para demandado re-
vel, citado por edital, que ajuntou argiiicio de
defeito na representa¢cio dos autores e, tam-
bém, na citacdo editalicia.

O parecer da douta Procuradoria-Geral da
Justica, por fim, veio pelo provimento do re-
curso para que se restasse desabrigado o pedido
inicial.

2. No registro imobilidrio, o imével, ainda
transcrito em nome de Alzira Maria Sampaio,
foi descrito com dimensdes certas e precisas,
onde se anotou que “mede a construgio 3,10 m
por 860 m, mais ou menos. O quintal é fe-
chado a cerca de arame, medindo 20,50 m de
fundo” (cf. transcrigio 10.131 do 1.° Cartério
de Registro de Imdveis da comarca de Soro-
caba).

Mas ao alienar o prédio a Otto Schonfelder,
em data de 19.10.46, a titular da transcrigio,
na respectiva escritura, fez constar diferente
conformagiio para o imdvel, indicando que me-
dia 3,50 m de frente por 20,50 m da frente aos
fundos. Tendo-se repetido a descri¢do, nos sub-
seqiientes negdcios transmissivos, de Otto
Schonfelder para os requerentes, em 15.2.47,
e destes para Cantidia Atandsio, em 17.3.69.

Em razio da diversidade de dados, impos-
sibilitou-se o registro dessas sucessivas aliena-
¢oes. E o pedido, tal como formulado, nio
esconde o propdsito iltimo de, pela alteragio
do teor do registro e pela retificacio das escri-
turas, estabelecer indicagOes coincidentes, 2
respeito do imével, que pudessem permitir
aquela providéncia.

Ocorre, entretanto, que ndo se autorizava,
no caso, a retificagio dos atos alienativos, por
determinagio judicial. E pela simples conside-
ragio de que, formados com o concurso da
vontade das partes, s6 por outra pertinente
manifestacdo volitiva poderiam ficar corrigidos,
em seu conteido, removendo o obsticulo im-
peditivo do respectivo registro. A mostrar ina-
colhivel, j4 por este motivo, o reclamo ajui-
zado.

E nio se justificava, de resto, a retificagio
do registro imobilidrio, que encerra suficiente
individuacdo do imével, com medidas determi-
nadas, dentro de adequada enunciagao.

De se ver, em verdade, que, a existir a apon-
tada diferenca de 0,05 m, entre a referéncia do
registro e a real largura do imével, essa diver-
sidade estaria explicada pela situagdo posses-
séria, ndo pela dominial, sabendo-se que, com



JURISPRUDENCIA

a ampliagio da medida do imével, ji nio se
comportaria, no remanescente, o prédio con-
tiguo, com a dimensio referida na correspon-
dente transcrigio (fls.).

E 0 mesmo se deve dizer quanto i diferenca
na profundidade, também insignificante, que
s6 serviria, de momento, para acentuar a dispa-
ridade entre o registro e os titulos transmis-
sivos, ainda sem transcriciio,

PARTILHA AMIGAVEL
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Por isso, em suma, o provimento do recurso
para que a acdo fique julgada improcedente,
com a inversao dos encargos de sucumbeéncia,
tal como dimensionados na r. decisio de pri-
meiro grau.

Sdo Paulo, 27 de julho de 1978 — NOGUEI-
RA GARCEZ, pres. — ARTHUR DE GO-
DOY, relator — Participaram do julgamento,
com votos vencedores, os Des. Tomaz Ro-
drigues e Afonso André.

Escritura levada a registro desacompanhada do formal de partilha extraido dos autos do
inventirio correspondente — Registro inadmissivel,

A partilha amigdvel feita por escritura piiblica nio necessita de homologacio
pelo juiz do inventdrio. Nao constitui ela, todavia, titulo hdbil para a transmissio
por sucessdo, devendo, para que possa ser registrada, incorporar-se ao formal de
partilha extraido dos autos do inventdrio do “de cujus”, com os requisitos previstos

no art. 1.027 do CPC.

Apelagao clivel 279.100 — Santo André — Apelante: Antenor Moggi — Apelado: Oficlal
do 2.2 Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAOQO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 279.100, da comarca de Santo
André, em que é apelante Antenor Moggi e
apelado o Sr. Oficial do 2.2 Cartério de Regis-
tro de Iméveis da comarca de Santo André:
Acordam, por votagdo unfinime, negar provi-
mento ao recurso. Custas na forma da lei.

1. Na comarca de Jacutinga, Estado de Mi-
nas Gerais, faleceu Antdénia Maria de Jesus,
deixando viiivo seu marido Antdnio Fernandes
Moreira, e vérios filhos, todos estes maiores.

Foi aberto o processo de inventirio dos
bens deixados pela falecida, Cartério do 1.°
Oficio (proc. 56/75), com descricio dos bens
e recolhimento do imposto devido.

A partilha dos bens entre os herdeiros maio-
res ¢ separagdo dos bens que compdem a mea-
¢do do conjuge foram realizadas por escritura
ptblica, como se verifica do instrumento de
fls., na qual o viivo meeiro fez doagdo, em
partes iguais, aos filhos, dos bens iméveis que
lhe couberam na meagio.

2. Fora de diivida de que a partilha entre
os herdeiros poderia ter sido feita, como o foi,
por escritura piblica, uma vez que todos eles

e 0 vilivo meeiro sio maiores e capazes (arts.
1.773 do CC e 1.029 do CPQ).

E pacifico, na doutrina e na jurisprudéncia,
quc somente a partilha feita por instrumento
particular estd sujeita 2 homologagio judicial,
nao assim a partilha levada a efeito por escri-
tura piblica.

Initil perder tempo com referéncia a doutri-
nadores e decisdes judiciais a respeito de tese
tdo pacifica.

3. Mas niio ¢ isso que estd sendo discutido
nestes autos.

Aqui estd sendo objeto de exame e decisio
se a escritura piiblica de partilha pode ser ob-
jeto de matricula no Registro de Iméveis se
desacompanhada do competente formal de par-
tilha, isto €, do titulo que a Lei de Registros
Piiblicos, que é a lei competente, estabelece
como hébil para que o serventuirio do cartério
possa efetuar a matriculo dos pagamentos rela-
tivos aos herdeiros ou sucessores.

O juiz ndo ird homologar a partilha celebrada
por escritura piiblica, porque a lei dispensa essa
homologagio; os herdeiros podem partilhar os
bens como bem lhes aprouver, pois 0 juiz
nio poderd alterar em nada aquilo que delibe-
raram na escritura piblica pela qual realizaram
a partilha dos bens.



130

A escritura piblica de partilha deverd ser
levada aos autos do inventdrio tdo-somente
paar ser incorporada ao formal de partilha,
que é o unico documento hébil que a Lei de
Registros Piblicos contempla para o efeito de
dar aspecto legal & transmissio dos bens da
pessoa falecida aos seus sucessores (art. 167,
1, n. 25, da Lei 6.015, de 31.12.73).

A Lei de Registros Piiblicos nio contempla
a escritura piblica de partilha como meio ha-
bil para esse registro.

4. A escritura pablica exibida pelo apelante
contempla, também, uma doagao de bens imo-
veis pelo vilvo meeiro aos seus filhos; essa
doagio pode perfeitamente ser objeto de regis-
tro, pois a Lei de Registros Piblicos a contem-
pla no art. 167, I, n. 33; mas ocorre que sem o
registro da partilha, isto ¢, sem a matricula dos
iméveis que compuseram a meagio do viidvo
doador, possivel nio serd o registro da doagdo
que ele, em seguida & partilha, fez aos seus
filhos, porquanto o art. 195 da Lei de Regis-
tros Publicos exige “a prévia matricula e re-
gistro do titulo anterior” para que a doagio, no
caso em espécie, possa ser objeto de matricula
e registro em nome dos donatdrios.

5. Nio se trata, pois, de saber se a partilha
por escritura piiblica precisa, ou ndo, ser homo-
logada.

Somente o formal de partilha, contemplado
no art. 167 da Lei de Registros Piiblicos, €
que autorizard o serventuério a proceder a
matricula e registro do imével em nome dos
herdeiros ou sucessores do “de cujus”.

E qual a raziio de ser de a lei prépria assim
o determinar? A razdo é simples, porquanto
do formal de partilha hdo de constar: T — ter-
mo de inventariante e titulos de herdeiros;
II — avaliagio dos bens que constituem o qui-
phio do herdeiro; 11l — pagamento do qui-
nhio hereditario; IV — quitagdo dos impostos;
V — sentenga.

E o que dispde o art. 1.027 do atual CPC.

E 6bvio que, se a partilha foi feita por escri-
tura puiblica, o pagamento do quinhd@o here-
ditario constari da escritura, isto €, © formal
de partilha reproduzird a escritura publica na
parte referente ao herdeiro, ou a cada um dos
herdeiros, dispensada a sentenca homologatd-
ria, porquanto a escritura publica recebeu a
aquiescéncia de todos os herdeiros, maiores €
capazes.

A transmissio de benms, por via de heranga,
ndo dispensa o inventdrio perante O juiz, en-
sina o douto Pontes de Miranda (“Comenta-
rios ao Cédigo de Processo Civil”, t. XIV/10),
inventario que ndo ha de ser confundido com
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a partilha, que se lhe segue, a qual podera
ser amigivel (ob. e loc. cits).

O inventério é instituto do Direito das Su-
cessbes e uma forma obrigatéria e judicial de
liquidagdo dos bens do “de cujus”, ensina Clo-
vis do Couto e Silva (“Comentarios ao Codigo
de Processo Civil”, vol. XI, t. 1/258, Ed. Re-
vista dos Tribunais, 1977).

Tanto ndo se confundem inventdrio e par-
tilha, que pode haver inventario negativo, pelo
qual se prova a inexisténcia de bens em razao
da morte de alguém; em .muitas hipoteses ha
necessidade dessa prova negativa (Hamilton de
Moraes e Barros, “Comentirios ao Cdédigo de
Processo Civil”, vol. 1V, ed. Forense); e este
mesmo autor proclama que “o inventario dos
bens do morto serd sempre judicial”, ao passo
que a partilha poderéd ser amigavel, desde que
todos maiores e capazes (loc. e ob. cits.).

Este mesmo autor ensina que “a execugao
aqui é a chamada “execucdo imprépria”, ou
execugdo administrativa. Faz-se por providén-
cias administrativas, com a transcricio no Re-
gistro de Iméveis (CC, arts. 531-532, I-11) dos
atos processuais a eles relativos. O titulo de
direito material, ou seja, a causa juridica de
suceder como proprietério, € a sucessdo ‘‘causa
mortis”. Tal sucessdo ocorreu com apenas o
fato da morte, no momento em que ela se
deu. O titulo, no sentido de instrumento, de
documento, de prova de aquisicio, é o forma!
de partilha, que € uma modalidade de carta
de sentenga” (loc. e ob. cits., p. 257).

Resulta, dai, que o oficial do Registro de
Iméveis precisa estar de posse desse “formal de
partilha” para ficar ciente de que houve o
inventario do “de cujus” e que, em seguida a
ele, os herdeiros e o viiivo meeiro, ou vidva
meeira, todos maiores e capazes, realizaram a
partilha amigavel dos bens inventariados; ora,
sem o formal de partilha o oficial do cartério
nao ficard inteirado da existéncia do inven-
tario, pois para prova deste ndo bastard os her-
deiros afirmarem, na escritura de partilha ami-
gavel, que em tal data faleceu “A” e que eles
sio os sucessores dele e por isso estdo fazendo
a partilha amigédvel por serem todos maiores e
capazes.

Somente o formal de partilha, por forca do
termo de inventariante, do titulo de herdeiros.
da descricio dos bens, do pagamento dos im-
postos e da certiddo de que foi expedida pelo
cartério, com a assinatura do juiz (art. 589,
carta de sentenca), é que faz certo ter sido feito
o inventéario do “de cujus”.

Dai por que o jurista J. Nascimento Franco

ensina que, “de qualquer forma, porém, o en-
tendimento do acérdio, exigindo que a escri-



JURISPRUDENCIA

tura piblica de partilha amigdvel seja levada
aos autos do inventdrio, aperfeicoa juridica-
mente a partilha e evita fraude contra credores,
ou qualquer artificio prejudicial a terceiros.
Constando dos autos, a escritura figurard no
formal de partilha, que sintetiza perfeitamente
o inventdrio inteiro, ou da certidio de que trata
o art. 1.027, parégrafo tnico, do CPC, além de
trazer a presuncdo de legalidade e regularidade
da partilha, porque passada pelo crivo do juiz,
curadores, Fazenda Piblica, credores do espé-
lio e dos herdeiros, enfim, de todos quantos po-
deriam opor-se & distribui¢io dos quinhées na
forma constante daqueles documentos” (RDI
1/74-75, janeiro-junho de 1978, ed. do Instituto
de Registro Imobilidrio do Brasil e Ed. Revista
dos Tribunais),

No caso em exame, os interessados nio com-
provaram, por documento habil, qual seja, o
formal de partilha, ter sido feito o inventério
do “de cujus” e que os participantes da escri-
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tura amigédvel de partilha sejam, realmente, os
herdeiros da falecida. Andou corretamente o
Oficial do Registro em suscitar a divida, por-
quanto sem formal de partilha nio se executam
partilhas, no Registro de Iméveis, quer tenham
sido estas objeto de homologagio judicial, quer
tenham sido objeto de partilha amigivel em
escritura publica.

Se o processo de inventirio é obrigatério, a
prova de sua existéncia hd de ser feita por via
de “formal de partilha”, que nada mais é do
que uma certidio extraida dos autos do inven-
tario, com mencio das pecas necessdrias (art,
221, IV, da Lei de Registros Piblicos).

6. Por todo o exposio, negam provimento ao
recurso.

S8o Paulo, 8 de outubro de 1979 — COSTA
MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEIRA,

corregedor geral e relator — ADRIANQ
MARREY, vice-pres.
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LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS

Solucdes da Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo de consultas formu-
ladas pelo IRIB sobre a aplicacdo da Lei 6.766/79, que disciplina o parcelamento

do solo urbano.

Despacho do Des. Corregedor Geral da Justica de Sdo Paulo no proc. CG-53.995/80.

O Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil
— IRIB, por scu Presidente, representa a esta
E. Corregedoria no sentido de baixar provi-
mento ou instrugdo de cardter normativo para a
aplicacdo da Lei 6.766, de 19.12.79, em vigor
a contar da data de sua publicacdo.

Antes de formular as diversas indagacdes,
observa que a Lei 6.766/79 disciplina o parce-
lamento do solo urbano, alterando disposicoes
do Dec.-lei 58/37, que apenas se aplicava ao
parcelamento em lotes destinados 4 venda me-
diante pagamento em prestagbes e por oferta
piblica. Embora, em intimeros dispositivos, a
nova lei demonstre que seu intuito tenha sido
0 mesmo, ou seja, o de reger loteamentos e
desmembramentos cujos lotes sejam prometidos
a venda naquelas condigOes, inexiste ressalva
expressa a respeito; ao contririo, outros dispo-
sitivos sugerem que também a compra e venda
mediante pagamento & vista estd abrangida pe-
las novas normas legais.

E prossegue: diversamente do que ocorria na
vigéncia da lei anterior, o novo diploma prati-
camente equipara aos loteamentos os desmem-
bramentos e disciplina o registro destes.

Ainda quanto aos desmembramentos, sa-
lienta que, comumente, sao apresentados a re-
gistro titulos relativos a iméveis cujos langa-
mentos ja vém sendo feitos pela Municipali-
dade, separadamente; em outros casos, ao con-
trario, a Municipalidade aguarda o registro da
parte vendida para, em seguida, proceder ao
cadastramento e conseqiiente langamento do
imposto cabivel.

De algum tempo para c4, a Prefeitura Mu-
nicipal de Sdo Paulo, com o elogiavel intuito
de procurar resolver situagoes de fato, criadas

pela existéncia de antigos arruamentos, tem
solicitado, administrativamente, a averbacgao
da abertura de ruas (muitas vezes ja oficiali-
zadas) 4 margem das transcrigdes correspon-
dentes; tais processos, apOs a verificagdo da
disponibilidade da 4rea pelos cartérios corres-
pondentes, encerram-se com a expedicio de
mandado cabivel, pelo MM. Juiz de Direito da
1.2 Vara dos Registros Publicos, para que se
a proceda. Apds isso, os lotes, geralmente ja
totalmente vendidos, podem ser registrados em
nome de seus atuais proprietirios. Ao que
consta, hd centenas de processos dessa natureza
em tramitacdo, parecendo que ficardo frus-
trados os salutares propdsitos da Municipa-
lidade paulistana caso se passe a conside-
rar esses imoéveis como desmembramentos,
para os efeitos da nova lei, sujeitando-se, por
conseguinte, o registro as exigéncias dela cons-
tantes. Ademais, a nova lei comina penas gra-
vissimas para os oficiais responsiveis por regis-
tros que nio observem suas disposigdes, sem
prejuizo das san¢Bes administrativas cabiveis.

Dai a formulagio das seguintes indagagdes:

1.8) A Lei 6.766/79 aplica-se a qualquer lo-
teamento, mesmo no caso de o proprietirio
nio pretender efetuar a venda dos lotes me-
diante pagamento do preco em prestagdes?

2.2) No que se refere aos desmembramentos
de lotes que ji venham sendo langados indivi-
dualizadamente pela Municipalidade, poderd o
registro ser feito sem a observéncia do disposto
no art. 18, e seus §§, da nova lei?

3.4) No caso de desmembramentos j4 em
curso, com transmissdes registradas anterior-
mente, mas cujo langamento tributdrio ainda
esteja sendo feito pela drea maior, & possivel
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o registro de novas transmissfes sem as mes-
mas exigéncias referidas na questdo anterior?

42) A mesma solucio serd aplicdvel aos
arruamentos que vém sendo regularizados pela
Municipalidade, com a averbagdo da abertura
das respectivas ruas?

5.2) O desdobro de lote deve ser considerado
como um desmembramento, para os efeitos da
citada lei?

6.2) As normas contidas na mesma lei inci-
dem sobre os atos efetivados mediante escri-
turas piiblicas ou instrumentos particulares
comprovadamente anteriores a data de sua pu-
blicagdo?

7.8) Devem ser considerados como _desmem-
bramentos, para os efeitos da nova lei, os atos
de divisio amigivel ou judicial destinados a
extinguir o estado de comunhdo?

Continua, depois, afirmando que outras
questdes que tém sido levantadas sdo de so!uggo
mais simples. Assim, p. ex., parece que nao
devam ser tratados como desmembramentos,
para os fins da nova lei, os casos de: a) venda
e compra efetivando promessa de compra e
venda, cessdo ou promessa de cessdo de direitos
anteriores 4 vigéncia da Lei 6.766/79; b) trans-
missio de terreno no qual j& exista edificacio
aprovada pela Municipalidade, ainda que a
construgiio tenha sido feita pelo compromis-
sario comprador, e ¢) a transmissio do rema-
nescente de area anteriormente desmembrada.
Todavia, mesmo estes casos poderdo ser con-
templados no provimento ou instrugbes que a
E. Corregedoria Geral venha a baixar.

A representacdo encontra-se instruida com
artigo do Dr. Walter Ceneviva, sob o titulo
“Loteamento sem registro é crime”, publicado
na “Folha de S. Paulo”, ed. de 5 do corrente.

E o relatdrio.

2. Antes de mais nada, louve-se a iniciativa
do IRIB, visando a obter uma orientagio de
cariter geral, a permitir uniformizacio da
atuagdo dos serventudrios do Estado, a evitar
solugdes discrepantes.

3. A Lei 6.766/79, decorrente da competén-
cia legislativa da Unido (art. 8.°, XVII, “b” e
“e” da CF), entrou em vigor na data de sua
publicagio, a 20.12.79.

Dispde sobre o parcelamento do solo para
fins urbanos, admitidas as modalidades de lo-
teamento e de desmembramento. O parcela-
mento do solo, preceitua seu art. 2., “poderd
ser feito mediante loteamento ou desmembra-
mento”. E, conforme se reconhece na repre-
sentagio, o novo diploma, praticamente, equi-
para aos loteamentos os desmembramentos.
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Era menor o campo de aplicagdo do Dec--lei
58/37, que regulava apenas o loteamento e a
venda dos respectivos lotes, por oferta piblica,
mediante o pagamento do preco a prazo, €m
prestagdes sucessivas e periddicas (art. 1.°).

A nova lei ndo distingue entre vendas a
prazo e vendas para pagamento a vista. “E
vedado — estabelece seu art. 37 — vender ou
prometer vender parcela de loteamento ou des-
membramento ndo registrado”. Mais adiante,
no capitulo “Das disposigdes penais”, depois
de descrever hipéteses de crimes contra a Ad-
ministragio Piblica (art. 50), estatui a lei: “O
crime definido neste artigo é qualificado, se
cometido: I — por meio de venda, promessa
de venda, reserva de lote ou quaisquer outros
instrumentos que manifestem a intencao de
vender lote em loteamento ou desmembra-
mento ndo registrado no Registro de Imodveis
competente. ..” (art. 50, pardgrafo tnico).

O novo diploma legal, além de ndo permitir
o parcelamento do solo em vérias situagdes
(art. 3.9, e pardgrafo unico), estabelece requi-
sitos minimos para o loteamento (arts. 4.9-5.9),
bem como normas para os projetos de lotea-
mento (arts. 6.°-9.°) e de desmembramento
(arts. 10-11). Ademais, regula o registro de
um e de outro (arts. 18-24) e os contratos per-
tinentes (arts. 25-36). Por dltimo, fixa as dis-
posicdes gerais (arts, 37-49), as penais (arts.
50-52) e as finais (arts. 53-55).

Sua aplicacdo é imediata.

A nova lei considera tanto o loteamento
quanto o desmembramento como “subdivisao
de gleba em lotes destinados a edificagdo™ (art.
20 §§ 1.°-2°9). Melhor seria que se refe-
risse 2 divisio de lotes, como ocorre no art.
10, III, diferentemente de subdivisio das qua-
dras em lotes, como aparece no art. 9.9, § 1.9,
I. Isso porque subdivisdo é a divisio de uma
divisdo.

Todavia, certo é que a lei ndo regula, espe-
cificamente, o fracionamento de lote.

4. Por outro lado, cumpre respeitar a regra
constitucional de vedaciio de leis retro-eficazes.
Alias, na Lei 6.766/79 nada se dispGs em con-
trario. Incide, portanto, o principioc mantido
pela Constitui¢io vigente, segundo o qual “a
lei ndo prejudicard o direito adquirido, o ato
juridico perfeito e a coisa julgada” (art. 153.
§ 3.9. Como se ndo bastasse, também ¢
claro o art. 6,° da Lei de Introdugio ao CC:
“A lei em vigor terid efeito imediato e geral,
respeitados o ato juridico perfeito, o direito
adquirido e a coisa julgada”.

“Sem o principio da irretroatividade — es-
creve Washington de Barros Monteiro — ine-
xistiria qualquer seguranga nas transagdes, a
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liberdade civil seria um mito, a estabilidade
patrimonial desapareceria e a solidez dos ne-
gocios estaria sacrificada, para dar lugar a um
ambiente de apreensdes e de incertezas, im-
pregnado de intrangiiilidade e altamente no-
civo aos interesses do individuo e da sociedade.
Seria negagdo do préprio Dircito, cuja especi-
fica funcio, no dizer de Ruggiero-Maroi, é
tutela e garantia” (“Curso de Direito Civil”,
Parte Geral, pp. 32-33, Saraiva, 1962).

Dai a necessidade de nio se perder de vista
este outro ordenamento juridico, de respeito ao
passado.

Pode-se concluir, assim, que a Lei 6.766/70
¢ de aplicagio imediata, ndo retroativa, nio
podendo atingir relagdes juridicas perfeitas e
acabadas,

5. Feitas estas consideragdes e sem prejuizo
de outras, abaixo, pode-se passar a responder
as indagagdes.

A 12: A Lei 6.766/79 aplica-se a qualquer
loteamento, mesmo no caso de o proprietirio
nio pretender efetuar a venda dos lotes me-
diante pagamento do preco em prestacoes?

Sim. A nova lei aplica-se a qualquer lotea-
mento, pouco importando a forma de paga-
mento do preco. A lei ndo distingue se a prazo,
ou nio.

A 2.2 ¢ i 3.2 No que se refere aos desmem-
bramentos de lotes que ja venham sendo
lancados individualizadamente pela Municipa-
lidade, podera o registro ser feito sem a obser-
vincia do disposto no art. 18, e seus §§, da
nova lei? No caso de desmembramentos ji
em curso, com transmissOes registradas ante-
riormente, mas cujo lancamento tributdrio
ainda esteja sendo feito pela drea maior, é
possivel o registro de novas transmissdes sem
as mesmas exigéncias referidas na questio an-
terior?

Sim. Porque a Lei 6.766/79 niio é retroativa.
Se a Municipalidade, quando do advento da
nova lei, j4 havia langado tributo sobre par-
cela do imével é porque, implicitamente, havia
reconhecido o desmembramento anterior. O
mesmo ocorre na hipGtese de transmissio de
parte do imével, registrada na vigéncia da
legislagio antiga, com a tdcita aceitagio do
desmembramento pelo registro piblico. Isto
tudo, porém, € claro, desde que, se nio fosse a
lei nova, o registro imobilidrio poderia ter sido
levado a efeito, com os instrumentos compro-
vadamente formalizados na vigéncia da legis-
lagdo anterior.

A 42 A mesma solugio serd aplicavel aos
arruamentos que vém sendo regularizados pela
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Municipalidade, com a averbacio da abertura
das respectivas ruas?

Sim. Os arruamentos que vém sendo regula-
rizados pela Municipalidade de Sio Paulo
constituem situagdes de fato, irreversiveis, tanto
que apenas se cuida de sua regularizaciio. Nio
hd como fazer incidir, retroativamente, quanto
a eles, a lei nova. Entretanto, a resposta so-
mente se aplica aos contratos anteriores 3
vigéncia da Lei 6.766/79.

A 5.2 O desdobro de lote deve ser conside-
radp como um desmembramento, para os
efeitos da citada lei?

Nie. Pois, conforme ja observado, o novo
diploma legal ndo regula, especificamente, o
fracionamento do solo. Contudo, a subdivisio
de lote ndo pode desatender ao preceito do
art. 3.9, pardgrafo unico, nem ao minimo exi-
gido no art. 4.9, II, da lei. Nio pode implicar
a abertura de novas vias e logradouros publi-
cos, nem o prolongamento, modificacio ou
ampliagdo dos ji existentes (art, 2.9, § 2.9).

A 6.2 As normas contidas na mesma lei in-
cidem sobre os atos efetivados mediante escri-
turas piblicas ou instrumentos particulares
comprovadamente anteriores & data de sua pu-
blicagdo?

Nio. A lei ndo atinge relagdes juridicas per-
feitas ¢ acabadas, com instrumentos compro-
vadamente formalizados na vigéncia da legis-
lagdo anterior, observando-se, no mais, as res-
postas as questdes 2.2, 3.8 e 4.8,

A 7.2, finalmente: Devem ser considerados
como desmebramentos, para os efeitos da nova
lei, os atos de divisio amigivel ou judicial,
destinados a extinguir o estado de comunhio?

Ni#o. O desmembramento visa a permitir a
transferéncia de partes reais do todo a tercei-
ros. A divisiio, amigivel ou judicial, diferen-
temente, envolve os conddéminos e visa a par-
tilha da coisa comum, sem transmissio da
propriedade (art. 631 do CC).

No mais, quanto &s outras questdes, especi-
ficamente quanto aos exemplos mencionados,
deve ser aproveitada a resposta as questfes
2.8.e 38,

6. Nao é o caso de se baixar provimento,
dada a natureza transitéria das questdes le-
vantadas.

Determino, apenas, que se proceda & publi-
cagdo deste despacho, para observincia pelos
Srs. Oficiais dos Cartérios de Registro de
Imoveis do Estado.

Apds, arquivem-se 0s autos, comunicando-se.

Sio Paulo, 5 de fevereiro de 1980 —
ADRIANO MARREY, corregedor geral da
Justiga.
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CESSAO DE DIREITOS DE MEACAO

Embora meeira, a viiiva tem direitos sobre o acervo da heranga, o monte-
-mor partivel, e ndo isoladamente sobre cada um dos imdveis que o compoem.
Apenas depois da partilha, quando definidos os proprietdrios, é que meeira €
herdeiros podem alienar suas partes certas sobre cada imdvel, ainda que ideal-

mente consideradas.

Sentenca em processo de divida, do Juiz de Direito da 12 Vara de Registros Piiblicos

de Sao Paulo.

Vistos.

1. Trata-se de davida inversa suscitada por
Capelinha Assessoria Empreendimentos Admi-
nistragio de Bens S/C Ltda., que pretende, no
3.0 Cartério de Registro de Iméveis da Capital,
o registro da escritura de venda e compra de
fls, mediante a qual adquiriu, de Augusto
Pirani e sua mulher, a metade do imével situa-
do & R. Coimbra 89 e de Ruth Pirani 25% do
mesmo imével, assim como de Maria Tereza,
Regina Célia e Vera Liicia, os fltimos vilva
meeira e herdeiros de Luiz Pirani, os restan-
tes 25%.

Segundo o pedido, nada impede a matricula
e o registro, uma vez que a viliva meeira € sécia
¢ detentora da metade ideal do imével.

Manifestou-se o suscitado (fls.), dizendo a
suscitante (fls.), opinando o Dr. Curador de
Registros Piiblicos pela procedéncia da divida
do suscitado (fls.).

Relatados, decidido.

2. Nio é possivel, como pretende a susci-
tante, a matricula de metade ideal do imével.
O que se matricula, no sistema cadastral intro-
duzido pela Lei 6.015/73, é o imével, e nela,
matricula, sdo feitos os sucessivos registros dos
titulos transmissivos do dominio.

Na hip6tese dos autos, nada impede a ma-
tricula do imével e o registro da venda da
metade ideal, feita a4 suscitada pelo casal Au-
gusto Pirani e sua mulher.

J4 na segunda parte o titulo ndo pode ser
registrado, porque se trata de mera cessdo de
direitos de meacdo e de direitos hereditérios,
nio sujeitos ao ingresso no registro imobilidrio,
conforme pacifico entendimento jurisprudencial.

A tese da suscitante, no sentido de que a
mulher é sécia e ndo herdeira, ndo a beneficia,
porque a meagdo da mulher recai no acervo
da heranga, no monte-mor partivel, e nio iso-
ladamente sobre cada um dos imdveis que o
compdem. Assim também os direitos dos her-
deiros se projetam sobre a totalidade da he-
ranga e nio individualmente sobre cada um
dos imbveis.

Apenas depois da partilha, quando definidos
os proprietdrios, é que meeira e herdeiro po-
dem alienar suas partes certas e determinadas,
sobre cada imével, ainda que idealmente consi-
deradas. Até 14, permanece o estado de indivi-
sdo no acervo total e somente podem efetivar
a venda através de alvari expedido no in-
ventario.

Assim, enquanto ndo partilhados os bens dei-
xados por morte de Luiz Pirani, a venda de
bens do espdlio somente poderd ser feita uma
vez autorizada pelo Juizo do inventdrio. A
mera cessio de direitos de meagio e heredi-
tirios ndo pode merecer registro no Registro
de Imbveis.

3, Em face do exposto, julgo parcialmente
procedente a divida do suscitado para deter-
minar a abertura da matricula do imével e
nela o registro da venda da metade ideal do
imével, feita a suscitante pelo casal Augusto
Pirani e Itala Adami Pirani. Custas na forma
da lei.

P.R.e kL

Sio Paulo, 22 de outubro de 1979 — GIL-
BERTO VALENTE DA SILVA, juiz de di-
reito.
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AVERBACAO DE MEDIDA CAUTELAR

Ao oficial do Regisiro de Imdéveis é licito apreciar a validade extrinseca e
intrinseca de titulo que lhe seja apresemtado, mesmo quando se irate de ato
judicial. Formalmente, deve recusar o cumprimento de ordem contida em simples
oficio, pois os titulos de origem judicial sujeitos a registro sdo apenas os man-
dados e as certidées. Por outro lado, ndo é passivel de registro a propositura
de processo cautelar inominado visando & proibigdo de alienacio de imdveis.

Sentenca em processo de divida, do Juiz de Direito da 1.° Vara de Registros Publicos

de Sdo Paulo.

Vistos.

1. A requerimento de Osvaldo Vitéria Ro-
drigues, o Sr. Oficial do 2.9 Cartério de Re-
gistro de Imdveis da Capital suscitou esta
divida ao Ihe serem apresentados, para a aver-
bagdo, o oficio de fls. e documentos de fls.

Consta da inicial que o oficio foi dirigido
a este Juizo, solicitando averbagdo nas ma-
triculas 19.799 e 19.800, nos termos do des-
pacho liminar proferido pelo MM. Juiz de
Direito da comarca de Sorocaba, nos autos
da medida cautelar inominada requerida pelo
suscitado contra Manoel Messias Rocha e sua
mulher, pretensio que nfdo foi acolhida pelo
Juizo, embora reconhecendo a concessio da
liminar no Ambito jurisdicional, por entender
que cla carecia de previsdo legal.

Efetivamente, prossegue a inicial, lei algu-
ma autoriza a averbagio pretendida e vérios
sio os julgados nesse sentido.

A divida foi impugnada (fls.), com documen-
tos (fls.), sendo mantida pelo suscitante (fls.).
O Dr. Curador de Registros Piblicos opinou
por sua procedéncia (fls.).

Relatados, decido.

2. Nem por ser titulo judicial deve o oficial
recebé-lo e atender ao que ncle se determina
ou solicita sem o exame da legalidade ¢ da
validade do documento.

No caso dos autos, o suscitado ajuizou, na
comarca de Sorocaba, medida cautelar inomi-
nada, em que pretende seja proibida a aliena-
¢io dos bens iméveis dos requeridos e que a
averba¢do do ajuizamento da medida fosse
feita nas matriculas dos imdveis, situados nes-
ta Capital.

Deferido o processamento da cautelar, foi
expedido oficio a este Juizo, solicitando que
fosse averbada a circunstincia nas matriculas.
Apresentados o oficio e documentos instruté-
rios, para determina¢do do cumprimento, o
MM. Juiz Auxiliar recusou cumprimento, en-
tendendo faltar previsdo legal para a averba-
¢ao solicitada.

Por primeiro, portanto, diga-se que o sus-
citante nio poderia cumprir o que fora soli-
citado, a falta de ordem do seu Juizo Corre-
gedor Permanente, aplicado, aqui, por analo-
gia, o art. 109 da Lei de Registros Puablicos.

A propGsito da recusa de atendimento de
ordem judicial, escreve Serpa Lopes, a mais
alta autoridade na matéria: “Dividas oriun-
das de atos judiciais: Muitas vezes o ato da
inscricio é baseado num mandado judicial e
em cumprimento & ordem do juiz.

“Pode o oficial, em caso tal, suscitar divida?

“FE evidente que pode, se bem que em con-
dicdes mais restritas, Ao oficial ndo é licito,
v. g., criar ddvidas sobre matéria que tenha
sido objeto do julgado, mesmo que se trate
da capacidade do interessado.

“Mas se o oficial nio pode ingressar na
andlise dos fundamentos das decisdes judicii-
rias, por outro lado, estas nio podem compelir
a que se torne efetiva a inscrigdo de titulos nio
subordinados & inscrigio ou que contenham
defeitos em antinomia com a inscrigiio.

“Ele pode, entio, apreciar as formalidades
extrinsecas do mandado judicial, para consta-
tar-lhe a autenticidade, bem como apurar se
existe algum direito constante do registro que
impeca a execucdo da sentenga judicial, a
menos que esse conflito tenha constituido um
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dos fundamentos da sentenga executada”
(“Tratado de Registros Publicos”, vol. 1I/355).

Este Juizo ji decidiu também que: “Assim,
o que deve ser apresentado ao registro imobi-
lidrio é um mandado com condi¢des de mere-
cer cumprimento, possibilitando-se, até mesmo
por economia, o aditamento ao anteriormente
expedido”.

Por sua vez, o E. Conselho Superior da
Magistratura, em mais de uma oportunidade,
aclarou que: “Ndo importa s¢c trate de man-
dado judicial. E preciso que também ele esteja
formalmente em ordem, com todos os ele-
mentos integrativos de sua finalidade.

“0 que se deve apresentar ao registro é um
mandado em condigdes de merecer cumprimen-
to, devendo a recorrente requerer outro junto
A Vara da Familia e Sucessoes ou que o atual
seja aditado” (Ag. pet. 246.692, da comarca
de Sdo Paulo).

Resta saber, contudo, se a ordem judicial
tinha condi¢des de ser cumprida.

Em primeiro lugar o digno Juizo ndo expe-
diu mandado e nem o suscitado trouxe certidio
expedida pelo escrivio do feito. Ora, o art.
221 da Lei de Registros Publicos estabelece
que sdo titulos passiveis de registro os manda-
dos e as certiddes e entre eles ndo se inserem
os oficios.

Que o Juizo de Sorocaba aceite o processa-
mento de medida cautelar inominada, buscan-
do impedir a alienagdo de bem imével, descabe
a este Juizo, como a qualquer outro, censurar,
corrigir, aceitar ou ndo.

O que se negou, pelo despacho de fls., foi
que a simples propositura de agdo visando ao
impedimento de alienacdo de bem imével pu-
desse ser averbada na matricula desse bem, &
falta de previsido legal.

Com efeito, estabelece o art. 167, I, n. 21,
da Lei de Registros Piblicos que serdo regis-
tradas as citacGes em acgdes reais ou pessoais
reipersecutérias. Ao ser movimentada a agdo
principal (que nio foi explicitada na cautelar),
se esta se enquadra no citado dispositivo legal,
feita a citagio, esta poderd ser registrada na
forma acima mencionada.
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Nio beneficia o suscitante a invocacdo do
art. 246 da Lei de Registros Publicos, porque
entre as quaisquer outras circunstincias que
afetem o imdvel ou as pessoas ndo se inserem,
evidentemente, as agdes, que sO podem mere-
cer ato de registro (no caso, averbacdo) as
citagbes em determinadas agoes.

Também ndo & de se acolher a tese de que
se trata de cldusula de inalienabilidade, provi-
soriamente imposta e que encontraria agasalho
no n. 11 do n. IT do art. 167, jA4 que essa
inalienabilidade ou diz respeito & cldusula im-
posta nos atos de transmissdo “inter vivos” ou
“mortis causa” ou, ainda, na legislagdo especial
(Lei 6.024, de 13.3.74, art. 38; Dec.-lei 502,
de 17.3.69).

Cuide-se que, afora essa legislagio excepcio-
nal permissiva do registro de indisponibilidade
de bens, em apenas um caso o legislador proi-
biu o registro da transmissdo de bens imdveis:
aquele previsto no art. 59 do Dec.-lei 167, de
14.2.67, e ainda assim o possibilitou, mas
sujeito 4 anuéncia do credor.

Nio ha, no contexto das leis brasileiras, ou-
tra que proiba a alienagio de bens imdveis, e
o que o suscitado busca, com a averbacdo
pretendida, é obter providéncia que, assim, niao
tem base legal.

A ele se abrirdo as portas da anulagdo dos
eventuais atos de alienagdo em fraude, desca-
bendo, aqui, a anilise se essa providéncia terd
ou ndo os efeitos priticos que ele pretende.

Enquanto o legislador colocar a possibilidade
de anulagdo dos atos juridicos praticados em
fraude a credores ou A execucdo e nio inserir
dispositivo tornando inaliendveis os bens liti-
giosos, o registro imobilidrio, instrumento de
publicidade, ndo podera contemplar ordem que
torne indisponivel qualquer bem, ainda que
essa ordem seja judicial, enquanto carente de
embasamento legal.

3. Em face do exposto, julgo procedente a
divida, Custas na forma da lei.
P. R.e L

Sdo Paulo, 8 de novembro de 1979 — GIL-
BERTO VALENTE DA SILVA, juiz de di-
reito.
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RETIFICACAO DE AREA

Tratando-se de terreno representado por figura geométrica irregular, cuja
exata constituicdo depende de levantamento topogrifico, é inadmissivel a reti-
ficagio por via administrativa, dada a possibilidade de prejuizo para terceiros.

Parecer aprovado pelo Des. Corregedor Geral da Justica de Sdo Paulo no Rec. 101/78,

de Guarulhos.

Sr. Des. Corregedor Geral.
1. Inconvincente o recurso.

Cuida-se de pretensdo bésica de retificagio
de matricula, no concernente & Area total por
erro enunciada na escritura que lhe deu su-
porte. Posto que & sanagio do pretenso erro,
debitado a mero engano aritmético no célculo
da drca, ndo haja necessidade de modificaciio
das medidas e divisas consignadas, é intuitiva a
probabilidade de gravame a terceiros.

Impossivel a retificacdo.

A conformagio fisica do prédio é de figura
geométrica deformdvel, cuja exata reconstitui-
¢a@o depende de especifico levantamento topo-
grifico. Nio se trata de quadrado perfeito,
que, como o tridngulo, seria insuscetivel de
outros posicionamentos espaciais das linhas, se-
gundo as variagBes possiveis dos dngulos inte-
riores. E figura irregular, cujas medidas com-
ponentes podem determinar, em conformidade
com as posi¢des teoricamente excogitiveis que
venham a assumir suas linhas divisérias e com
os dngulos conseqgiientes, infinitas 4reas. O que
s¢ sabe, de positivo e certo, é que sua &rea
serd sempre inferior a 625 m?, que correspon-
deriam & figura de quadrado perfeito de 25 m
de lado. Dependendo, no entanto, do concreto
posicionamento fisico de suas linhas divisorias
e do grau dos angulos respectivos, tantas serio
as &reas quantas as possibilidades aritméticas
de cilculo, sem importar alteraciio das divisas
¢ medidas consideradas na matricula. Vale di-
zer, nem estd fora de propésito que a 4rea
retificada seja a correta!

Basta, portanto, imaginar que a gratuita acei-
tagcdo da area proposta — que carece de con-
sisténcia matemadtica, porque ignorados aqueles
fatores de cdlculo — pode implicar posiciona-
mento fisico que signifique invasio ou desfal-

que das propriedades circundantes. Neste caso,
suposto inalteradas as medidas e divisas emer-
gentes da matricula, a s6 variacio dos angulos
induziria manifesto prejuizo de terceiros!

Ora, o sanamento administrativo de erro
constante de registro s quadra i hipdtese de
auséncia de dano a terceiros. E, ainda assim,
o requerimento tem de ser deduzido dos inte-
ressados, que, no caso, ¢ condigio juridica
que obrigaria intervencdo dos alienantes (art.
213, “caput”, da Lei 6.015, de 31.12.73).
Quando, todavia, como se di na espécie, a
retificagéio possa acarretar prejuizo a estranhos,
gravosidade que se presume & alteracfio de 4rea,
a via adequada é processo contencioso, corres-
pondente 4 agio de retificagdo (arts. 212, 213,
§ 29 e 216).

Nem se objete com que a manifestacio de
assentimento dos confinantes escusaria o apelo
para o remédio jurisdicional. Nio a houve,
pois, dos subscritores da declaragio apresen-
tada, apenas um ¢ confrontante (fls.), que nio
deu conta, alids, das peculiaridades da preten-
sdo, cuja acolhida postularia a execucio de
levantamento topografico preciso, para a fixa-
¢do geodésica das linhas divisérias enunciadas.

2. Do exposto, opinamos, s.m.j., por que se
negue provimento ao recurso.

A alta considera¢io de V. Exa.

Séo Paulo, 15 de setembro de 1978 — AN-
TONIO CEZAR PELUSO, juiz auxiliar,

DESPACHO: Nego provimento ao recurso
de acordo com o parecer. A matricula corres-
ponde ao que consta do titulo; se este estd
errado, trate a parte interessada de retifici-lo
pelo mesmo modo como foi elaborado. I,

Sdo Paulo, 29 de setembro de 1978 — HUM-
BERTO DE ANDRADE JUNQUEIRA, corre-
gedor geral da Justica.
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REGIME DE BENS

Pelo regime de bens no casamento,

adotado na legislagao da Inglaterra, a

mulher casada se equipara a solteira, podendo aliend-los sem intervengdo do

marido.

Sentenca em processo de diivida, do Juiz de Direito da 18 Vara de Registros Puablicos

de Sao Paulo.

Vistos.

1. A Sra. Oficial do 11.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis da Capital suscitou esta divida
a requerimento de Francisco de Paula Ber-
nardes Neto.

Consta da inicial que o suscitado pretende
averbar, & margem das transcrigdes 237.495 ¢
237.496, ter sido casado com Lilian Khalil
Bernardes, no regime da completa separacio
de bens, e de ter dela enviuvado,

Exibe xerocépia de documento denominado
wcertified copy of an entry of marriage”,
acompanhado da primeira folha de xerocOpia
da respectiva traducdo, do casamento do sus-
citado, em lugar ndo indicado, em 19.11.75,
xerocopia da certidio de ébito, ocorrido nesta
Capital, em 10.12.76, além de declaracdo do
Pré-Cénsul Britinico em Sdo Paulo de que,
de acordo com a lei de seu pais, “ndo vigora
automaticamente no casamento a comunhio
de bens”.

Entende o suscitante que, para o fim visado,
a documentacio exibida é insuficiente, tendo
em vista os arts. 221, II, e 129, § 6.° da Lei
de Registros Piblicos.

A divida foi impugnada (fls.), com documen-
tos (fls.). Manteve-a o suscitante (fls.) e o Dr.
Curador de Registros Publicos opinou por sua
procedéncia (fls.). O julgamento foi convertido
em diligéncia (fls.), do que resultou a peticéo
do suscitado (fls.) e de fls., com documentos
(fls.), mantendo a Curadoria seu parecer (fls.).
O suscitado juntou novos documentos (fls.), di-
zendo a Curadoria (fls.).

Oficiou-se ao Consulado da Inglaterra, ten-
do o suscitado trazido documento (fls.), sobre-
vindo a juntada de oficio (fls.), com manifes-
tagio subseqiiente da Curadoria (fls.) e nova
diligéncia (fls.), do que resultaram os documen-
tos de fls., ao que se seguiu nova fala da
Curadoria (fls.), com manifestagio do susci-

tado (fls.), opinando a Curadoria (fls.). A ex-
pedigio de novo oficio (fls.) seguiu-se a jun-
tada de documentos (fls.). O suscitado juntou
a traducdo desses documentos (fls.), mantendo
a Curadoria de Registros Piiblicos sua po-
sicdo (fls.).

Relatados, decido.

2. Andou bem o Cartério suscitante em
adiar a pritica dos atos pretendidos pelo sus-
citado, tendo em vista que a documentagio
exibida ndo poderia, mesmo, ser aceita para
o fim visado.

Demonstrou-se nestes autos, com a colabo-
ragio inestimivel do Consulado da Inglaterra,
que nio vige, necessariamente, regime de co-
munhdo de bens naquele pais, o que mantém
verdadeira a afirmacdo feita por seu represen-
tante em Sdo Paulo.

Esse documento, entretanto, era insuficiente
para lastrear a averbagdo de que o casamento
fora celebrado no regime da absoluta separa-
¢do de bens. Entretanto, a documentagio pro-
duzida a partir de fls. evidencia que o sistema
de bens naquele pais é totalmente diverso, o
que ressalta da leitura dessas pecas.

Veja-se que de fls. consta que “uma mulher
casada deverd, de acordo com as disposicdes
desta lei, ser capaz de adquirir, possuir e
alienar, por sua vontade ou de outra forma,
qualquer bem mével ou imdvel, como seus
bens particulares, da mesma maneira como se
fosse uma mulher solteira, sem a intervengao
de qualquer curador™ (grifei).

Por esse texto, ndo alterado pela legislagdo
posterior, acostada ao processo. se verifica
que, em regra, o regime de bens do casamento,
na Inglaterra, faz permanecer exclusivos da
mulher os seus bens havidos antes do casa-
mento, o que equivaleria & separagio parcial
de que trata a lei brasileira, mantendo, tam-
bém, como exclusivos dela aqueles que ecla
adquiriu posteriormente.
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Nio necessita, portanto, segundo s¢ depreen-
de de tais normas, a mulher ali casada de ou-
torga uxdria para transacionar seus bens, vale
dizer, nem mesmo o rigor da lei brasileira,
exigindo a presenca do marido, nas transa-
¢oes, ainda que no regime da separacgio total
de bens, ali existe.

Ainda que ndo esteja consignado, expressa-
mente, nos textos de leis inglesas trazidos para
0s autos que o regime de bens é o da absoluta
separacdo, tais textos, postos em cotejo com
a legislacdo brasileira, assim tornam evidente,

Cuide-se que se trata de nagiio com costumes

totalmente diversos, com origens diferentes,
com problemas diversos, enfim, em que as coi-
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sas se passam de forma totalmente diversa da
que ocorre no Brasil,

Aceito como vilido o casamento do suscitado
naquele pafs, em face da legislacio apresentada,
tenho que a divida improcede ¢ que as aver-
bagdes requeridas devem ser efetuadas, nio.
contudo, sem ressalvar que a posicio da sus-
citante foi correta e cautelosa.

3. Em face do exposto, julgo improcedente
a duvida. Custas na forma da lei.

P.R. el

Sdo Paulo, 2 de agosto de 1979 — GILBER-
TO VALENTE DA SILVA, juiz de direito.

PARTILHA DE DIREITOS DE CREDITO

Falecendo o proprietirio de imével compromissado & venda, deve ser
objeto de partilha o préprio imével e ndo os direitos creditdrios resultantes da-
quela promessa. A partilha desses direitos nido é suscetivel de registro.

Sentenca em processo de divida, do Juiz de Direito da 1.2 Vara de Registros Piblicos

de Sao Paulo.

Vistos.

1. O Sr. Oficial do 15.° Cartério de Re-
gistro de Iméveis suscitou esta divida a reque-
rimento de Joel Antonio da Costa, que lhe
apresentou, para registro, a escritura de venda
e compra de fls.

Consta da inicial que o registro nio pode
ser feito, porque os vendedores sio meros de-
tentores dos direitos creditérios decorrentes de
compromisso de venda e compra do imdvel
€ entender o suscitante que somente o espdlio,
autor da herang¢a, devidamente autorizado por
alvard judicial, poderia outorgar a escritura.

Consta, mais, da inicial que: “Através de
instrumento particular de compromisso de ven-
da e compra de 5.5.72, registrado sob n. 1
na matricula 27.229 deste Registro, Olivio Ca-
vallaro e sua mulher Pierina Sachetti Cavallaro
se comprometeram a vender a Joel Antdnio
da Costa, casado, pelo valor de Cr$ 35.000,00,
pagéveis na forma ajustada no compromisso,

5

o imével situado 4 R, Dr. Monteiro Viana
20, na Vila Boschetti, 22.9 Subdistrito, Tucuru-
vi, desta Capital.

“Ocorrendo o falecimento da promitente
vendedora Pierina Sachetti Cavallaro, proces-
sou-se seu inventdrio perante o Juizo de Di-
reito da 2.2 Vara Distrital — Tucuruvi, desta
Capital, no qual foram partilhados os direitos
creditérios do referido compromisso. Expedido
o competente formal de partilha em 21.10.77,
foi este registrado sob n. 2 na matricula retro-
-referida, em cujo registro o saldo credor do
preco, no importe de Cr$ 16.450,00, foi atri-
buido metade ideal ao vitvo Olivio Cavallaro
e 1/8 parte ideal a cada um dos herdeiros.

“Nio tendo sido atribuido aos herdeiros o
dominio do imével, somente o espélio poderi
outorgar a referida escritura.”

A divida foi impugnada (fls.), com documen-
tos (fls.); o suscitante a manteve (fls.) e o Dr.
Curador de Registros Piblicos requercu dili-
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géncia (fls.), deferida (fls.), cumprida (fls.),
apbs o que opinou pela procedéncia da divida
(fls.).

Relatados, decido.

2. Em principio, houve duplo erro, quer no
inventario, quando, antes de se adjudicar ou
partilhar o imével aos herdeiros, se lhes trans-
feriram apenas os direitos creditérios conseqiien-
tes do compromisso de venda e compra, quer
no registro efetuado sob n. 2, ma matricula
27.229 (fls)), visto como o suscitante deveria,
ao tempo, ter recusado o registro do formal
de partilna, uma vez que os direitos por ele
atribuidos aos herdeiros ndo sdo registriveis,
segundo o art. 167, I, da Lei de Registros Pi-
blicos.

Segundo estabelece o art. 1.372 do CC, o
dominio se transmite aos herdeiros tdo-somente
com a morte e € pacifico que o registro da
folha de pagamento ou da carta de adjudicagio
somente se faz para fins de disponibilidade do
imével, além da necessaria publicidade e va-
lidade contra terceiros.

Apreciando hip6tese andloga, decidiu o E.
Conselho Superior da Magistratura: “Funda-se
a ddvida no fato de que na escritura de venda
em questio nio compareceram pessoalmente
os herdeiros da inventariada Beatriz Lacaille
Ciampolini, como era necessirio, uma vez que
haviam recebido em partilha os seus quinhdes,
inclusive os bens agora alienados, devendo
ainda ser registrado o formal de partilha de
cada herdeiro.

“Processada a divida, com o parecer favo-
ravel do Curador de Registros Piblicos, deci-
diu-a o0 MM, Juiz, julgando-a procedente. Hou-
ve recurso e nesta instincia manifestou-se a
Procuradoria-Geral da Justiga pela confirma-
¢do da sentenga recorrida.

“O disposto no art. 1.801 do CC, reprodu-
zido no art. 513 do CPC, nido impede o re-
gistro pretendido, nem h& que se registrar o
formal de partilha dos herdeiros, para obser-
véncia do principio da continuidade do registro.

“Q casal da inventariada nio era titular do
dominio sobre o imével alienado, mas apenas
compromissirio comprador. Por isso mesmo,
na escritura de venda levada ao Registro com-
pareceram como vendedores os proprietarios
do imével, tendo o Espdlio de Beatriz Lacaille
Ciampolini comparecido tio-sé na qualidade de
anuente e cedente de seus direitos aquisitivos,
representado pelo inventariante César Ciampo-
lini Janior. No inventirio foram inventariados

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 5

e partilhados unicamente os direitos decorren-
tes do compromisso de compra do terreno e
do empreendimento da construgdao da Garagem
Automética das Bandeiras, representado pelo
saldo das vendas das unidades auténomas. Para
efetivagio dos compromissos e conclusao dos
negécios realizados pelo casal da inventariada,
deram os herdeiros poderes ao inventariante,
que foi também autorizado pelo Juiz do in-
ventirio a outorgar as escrituras que fossem
necessarias.

“0 fato de estar findo o inventério nio im-
pedia que o inventariante ficasse autorizado a
outorgar as escrituras, representando o espélio,
para conclusio dos negécios realizados, em
especial havendo anuéncia expressa dos herdei-
ros, como ja se decidiu em hipStese seme-
lhante (RT 413/197).

“A transcricio do formal de partilha nido se
faz necessiria para o efeito da continuidade
do registro, porque a transmissio é feita pelos
titulares do dominio diretamente ao comprador,
o segundo agravante, comparecendo A escritura
o espélio referido tdo-s6 como anuente cedente
dos seus direitos de compromissario adquirente.

“Pelos motivos expostos, é dado provimento
ao recurso para que se faca o registro pretendi-
do, julgando-se improcedente a didvida” (Ag.
pet. 214.496, da comarca de Sdo Paulo, em
que sdo agravantes César Ciampolini Jnior
e Mirio Pimenta Camargo).

Desta forma, aplicando-se a analogia, ndo
sb para se corrigir o erro do inventédrio como,
também, para se contornar a falha do Cartério
suscitante, registrando partilha de direitos cre-
ditérios, hi que se entender que, na mesma
proporgio em que foram partilhados os direitos
creditérios, a eles corresponde, na mesma
proporgiio, a titularidade do dominio sobre o
imével, havida pelos herdeiros tdo-sé pela mor-
te do antecessor.

Desta forma, na matricula, far-se-4 averba-
¢do consignando-se que aos herdeiros constan-
tes do registro 2 foi o imével partilhado na
mesma proporgio dos seus créditos e, em se-
guida, serd feito o registro da escritura que
motivou a instauraciio deste procedimento.

3. Em face do exposto, julgo improcedente
a didvida. Custas na forma da lei.

P.R. el

Sio Paulo, 29 de dezembro de 1978 — GIL-
BERTO VALENTE DA SILVA, juiz de di-
reito.
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EMOLUMENTOS PELO REGISTRO DE HIPOTECA

Os emolumentos e custas do Registro de Iméveis devem ser calculados pelo
valor dos imdveis hipotecados, em relacdo a cada ato, e nio pelo valor da divida

objeto do contrato.

Despacho do Des. Corregedor Geral da Justica de Sdo Paulo ne Rec. 6/80, de Jai.

Pelo Des, Corregedor Geral da Justica foi
proferido o despacho abaixo transcrito:

Manoel Edson Trindade, Oficial Substituto
do Cartério de Registro de Iméveis da 1.2
Circunscricio da comarca de Jai, representou
perante © MM. Juiz de Direito Corregedor
Permanente, alegando ter sido apresentada,
para conferéncia e calculo de emolumentos,
uma escritura publica de repasse com garantia
hipotecéria, lavrada no 8. Cartério de Notas
da Capital do Estado, na qual figura como
credor o Banco do Estado de Sio Paulo S/A
e como devedora Central Paulista de Acicar e
Alcool Ltda. A divida é de Cr$ 454.262.722,50,
tendo sido instituidas hipotecas sobre 30 imé-
veis, dos quais 10 estdo situados naquela co-
marca, na 1.2 Circunscrigio Imobiliaria. Con-
siderando o entendimento de que cada imével,
em si, garante a totalidade da divida e que
cada registro compreenderd uma hipoteca indi-
vidual e, ainda, a obrigatoriedade de constar
do registro o valor da divida, o representante,
apbés a devida conferéncia do titulo, procedeu
ao cédlculo das custas e emolumentos, conside-
rando cada registro um ato distinto, célculo
que atingiu a soma de Cr$ 246.132,00 para
cada registro, de acordo com o Dec. estadual
12.369/78, exigindo o depGsito respectivo. O
apresentante do titulo, defendendo entendimen-
to diverso, argumentou contra esse critério.
Dai a representagdo, submetendo a questio i
apreciagdo do Juizo (fls.).

Manifestou-se a Central Paulista de Actcar
e Alcool Ltda., interessada na solucio da di-
vida, diante de sua responsabilidade no paga-
mento. Reconhece que os atos de registro da
hipoteca serdo tantos quantos forem os iméveis
objeto da garantia. Entretanto, essa pluralidade
de atos ndo tem qualquer vinculagio direta
com o valor do contrato. Ao falar em “prego
ou valor declarado no contrato”, o Dec.-lei
estadual 203/70 referiu-se, no art. 41, a prego
ou valor do imével (fls.).

O Ministério publico manifestou-se de acor-
do com a pretensiio do Oficial do Registro (fls.).

Decidiu o Magistrado acolhendo a represen-
tacdo, no sentido de que “as custas e emolu-
mentos tenham, na questio enfocada, como
base de cilculo, o valor total do contrato em
todos os registros da hipoteca dos imdveis ga-
rantidores do mdtuo” (fls.).

Inconformada, a interessada recorreu, plei-
teando a reforma da decisio (fls.).

Manifestou-se o Oficial representante (fls.),
que, ainda, ofereceu recurso adesivo, tendo em
vista a variacdo cambial da moeda repassada
(délares norte-americanos) ocorrida durante a
tramitagio do processo, alterando para Cr$
765.540.000,00 o valor-base para o calculo
das custas e emolumentos (fls.). Seguiram-se
os pronunciamentos da recorrente (fls) e do
Ministério Publico (fls.).

E o relatério.

1. Na exata definicio do egrégio Clévis, “a
hipoteca é um direito real de garantia, porquan-
to recai sobre determinada coisa corpoérea,
vinculando-a para que a possa excutir o credor,
se nido for pago o valor da divida, que ela
garante” (cf. “Direito das Coisas”, vol. 11/147,
ed, 1942).

O que a caracteriza é, portanto, a fungfo
de garantia da obrigacdo contraida. Em si
mesma, ndo passa a hipoteca de direito acessé-
rio, no dizer de Afonso Fraga; “é um direito
simplesmente acessorio”, afirma Washington de
Barros Monteiro, dado que se extingue pelo
desaparecimento daquela (argumento do art.
849 do CC). Para assegurar a satisfagcio da
divida, ela incide na coisa imével do devedor,
vinculando-a com exclusividade, consoante La-
fayette. FErige-se, com isto, em direito real
oponivel “erga omnes”, através do registro pi-
blico, que igualmente lhe imprime publicidade
(CC, art. 848). O que se registra, portanto, é
a hipoteca (Lei de Registros Publicos, art. 167,

5
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1, n. 2) — nio propriamente 0 contrato em que
se constituiu e de que é garantia e parte aces-
sOria.

2. A par do valor do contrato (ou da divi-
da), faz-se constar, quando possivel, na escri-
turagio do Livro 2, o valor da coisa (Lei
6.015/73, art. 176, § 1.0, 1L, n. 5), quer dizer,
o do imdvel hipotecado, ajustado pelos inte-
ressados, o qual serd a base para excussdo
(CC, art. 818), dispensando-se a sua avaliagdo
no processo executivo, para o fim de arrema-
tacdo, ou adjudicacio. A escritura pode ndo
conter a declaragio do valor, se preferirem
as partes a avaliagio do bem, quando for o
caso, no curso da execugdo, para efeitos da
venda judicial (Caio Mério da Silva Pereira,
“Instituicdes de Direito Civil — Direitos Reais”,
vol. 4/267, n. 358).

3. Para ecfeitos de pagamento de custas e
emolumentos pelo registro do negécio juridico,
propugna a devedora seja o célculo feito pelo
valor do imével, ou de cada um dos vérios
iméveis, enquanto o Sr. Oficial do registro imo-
biliario sustenta que a base da cobranga haja
de ser o proprio valor do contrato, invocando
a Tabela 11 do Dec. estadual 12.369/78.

4. O que disciplina, na espécie, a cobranga
das custas e emolumentos do registro é o art.
41 do Dec.-lei 203, de 25.3.70, que é o Regi-
mento de Custas. Nele se dispde que “as
custas, emolumentos e contribuigcdes dos atos
praticados pelo escriviio de notas ou pelo oficial
do Registro de Iméveis serdo calculados de
acordo com os valores tributdrios fixados no
(ltimo lancamento pela Prefeitura Municipal,
quando se tratar de imovel urbano, ou pelo
IBRA, no caso de imével rural, sempre que o
preco ou o valor declarado no contrato lhes
seja inferior”.

Deflui do texto legal que o oficial do Re-
gistro de Iméveis deve observar, como base do
cilculo do quantum de custas e emolumentos
devidos pelos atos de seu oficio, o valor tribu-
tario fixado mo Wltimo langamento, pela Prefei-
tura, ou pelo INCRA (agora é o INCRA —
Dec.-lei 1.110/70 — e nao mais o IBRA) e
que é o valor do imével, quando inexista outro
maior, declarado.

O dispositivo normativo nio fala em valor
do contrato, mas em “valor declarado no con-
trato”.

Cumpre, portanto, para os cfeitos previstos
no Regimento de Custas, observe o Oficial do
registro imobilidrio o valor do imével trans-
mitido, ou gravado — ndo o valor da divida
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contraida através do contrato, que nao ¢ objeto
do registro. Objeto do registro é o titulo de
transmissio da propriedade, através da ma-
tricula (CC, art. 856, I; Lei 6.015, art. 227),
e o da constituicio da hipoteca (CC, art. 856,
IV; Lei 6.015, art. 167, I, n. 2).

5. Nada importa que o Dec. 12.369/78, em
aparente discrepincia com © Dec.-lei 203/70,
haja feito referéncia, na Tabela 11, ao “valor
do contrato”.

Ele préprio, em nota & mesma Tabela, logo
determina que “o prego do ato”, ou seja, O
importe das custas e emolumentos devidos pela
sua prética pelo oficial do Registro de Iméveis,
seja calculado “com base nos valores aceitos
pela Prefeitura ou pelo INCRA, respectivamen-
te para imével urbano ou rural, se o valor
declarado na escritura for inferior a estes”.

O valor declarado na escritura, a ser levado
em conta, ha de ser o do imével transmitido,
ou gravado. Somente ele interessa as Prefei-
turas, ou ao INCRA, para o langamento do
imposto predial ou para a cobranca dos tri-
butos federais. Nio serd, portanto, pelo valor
do contrato que se estabelecerd o preco dos
atos do registro imobilidrio.

6. Em suma, quando a Lei de Custas fala
em “preco ou valor declarado no contrato”,
para os efeitos do registro de imédveis, clara-
mente refere-se ao do imoével que ha de ser
cbjeto do registro, nio ao da avenga contra-
tada, o que interessa ao escrivio de notas e
nio ao oficial do registro imobiliario, que ndo
a terd de registrar,

7. Em face do exposto, cumpre seja dado
provimento ao recurso “sub judice”, a fim de
que se torne assente deverem as custas e emo-
lumentos do registro imobilidrio ser calculados
pelo valor dos iméveis hipotecados, em relacdo
a cada ato. O Sr. Oficial do Registro, se rece-
beu mais do que o devido, deverd devolver
o excesso, independentemente da sangdo pre-
vista no art. 14 do Dec.lei 203/70.

Observo que ndo tem sentido o recurso ade-
sivo, do Oficial do Registro de Iméveis, ao
recurso pendente. Nada ordenou o MM. Juiz
de Direito Corregedor Permanente em contri-
rio ao seu interesse. Apenas respondeu & con-
sulta formulada, acolhendo a representagao.

E o que fica decidido. Publique-se e comu-
nique-se.

Sio Paulo, 12 de fevereiro de 1980 —
ADRIANO MARREY, corregedor geral da
justica.
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FUSAO

Se a descricao dada ao todo nao coincide com a constante das matriculas ou
transcricbes que se pretende unificar, podendo resultar aumento da drea do
imdvel, a fusdo é inadmissivel, por implicar verdadeira retificagcdo de registro.

Sentenca em processo de diivida, do Juiz

FPiblicos de Sdao Paulo.

Vistos etc.

1. O Sr. Oficial Interino do 3.° Cartério de
Registro de Imdveis suscitou a presente divida
no requerimento formulado por Jorge Fiod,
titular das transcricoes 69.404 e 70.176, que
pretende a fusio delas numa matricula para
averbagdo de construgdes. As medidas lineares
dos iméveis contigiios seriam divergentes, im-
pedindo o fechamento do perimetro e prejudi-
cando, em consegiiéncia, a continuidade do re-
gistro; na linha lateral esquerda do imével
transcrito sob n. 70.176 faltariam 0,45 m e na
sua frente faltariam 0,90 m para que ele pu-
desse se unir ao outro, objeto da transcricio
69.404, para formarem ambos um tnico imo-
vel. Vieram o requerimento do suscitado e do-
cumentos (fls.).

Na impugnagiio, o suscitado sustentou a im-
procedéncia da ddvida, dizendo que as me-
didas constantes da transcricio 70.176 sio to-
das “mais ou menos”, conforme titulo de fls.-
alegou, ainda, que nio ha alteracio na 4rea
dos iméveis cuja fusio estd sendo requerida,
situados em bairro antigo da Capital; as divi-
sas sempre foram respeitadas e nio hd qualquer
litigio sobre elas. A falta de 0,90 m na linha
de fundo do imoével transcrito sob n. 70.176
ndo existiria, porque a linha quebrada conti-
nuaria por mais 0,90 m. Juntou um cro-
qui (fls.).

Mantida a ddvida (fls.), opinou o Dr. Cura-
dor de Registros por sua improcedéncia, por-
quanto a fusdo pretendida ndo alteraria a
situagdo de fato dos iméveis (fls.).

E o relatério.

2. Decido.

A duvida é procedente.

Tanto o Sr. Oficial tem razdio que a descri-
¢do apresentada pelo suscitado para os imdveis
apés a fusdo, a fls., ndo coincide com o croqui
por ele também feito a fls. Segundo a descri-
¢do o imével teria, do lado esquerdo de quem

de Direito Auxiliar da 1.9 Vara de Registros

olha da R. Benjamim de Oliveira, 71 m em
linha reta. No croqui de fls. o imével teria,
nessa mesma lateral, 40 ou 40,45 m, depois
quebraria & esquerda, onde teria 0,90 m, e
quebraria novamente a direita, onde teria 31 m.

Como se observa, o préprio suscitado reco-
nhece a impossibilidade da fusdo. Ele pretende
que a lateral esquerda do imével tenha 71 m
em linha reta, mas esquece que, de acordo
com as descriches constantes das transcrigGes,
haverd, obrigatoriamente, um “dente” nessa
lateral. Pretende, ainda, aumentar 0,45 m na
lateral esquerda do imdvel transcrito sob n.
70.176, alegando que essa lateral foi medida
“mais ou menos”, conforme o titulo. Nio hi
base legal para a tolerincia desejada,

A fusdo pretendida, & evidéncia, implica au-
mento da drea dos imdveis a serem unificados.
Basta dizer que somente o acréscimo de 0,45 m
implica um aumento de 1,755 m®.

Aceita-se que as divisas sio respeitadas, que
nio ha litigios, mas somente isso nio é sufi-
ciente para a verdadeira retificagio que a fusio
traz consigo. Se a transcricio 70.176 niio estd
conforme a realidade, deve o suscitado provi-
denciar sua retificagio para, somente depois,
requerer a fusio.

O v. acérdao trazido a colagio pelo culto
Curador de Registros serve como luva ao caso
presente, mas para o reconhecimento da pro-
cedéncia da divida. Como ji ficou dito, h4,
aqui, conflito entre a descricio trazida pelo
requerente e as precedentes anotagdes; da uni-
ficacdo desejada vai resultar alteracdo de érea
e de descricao das divisas.

3. Isto posto, julgo procedente a divida e
indefiro a unificacdo requerida. Custas pelo
suscitado.

P.R.el

Sdo Paulo, 14 de maio de 1979 — NARCI-
S50 ORLANDI NETO, juiz de direito.
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ISENCAO OU REDUCAO DE EMOLUMENTOS

Tratando-se de excegdo, a isengdo ou redugdo de emolumentos e custas é
de aplicagdo restrita aos casos expressamente consignados na lei. Assim, lei esta-
dual que conceda redugdo para os atos em que seja interessada autarquia estadual
ndo alcanga, por extensdo, autarquias municipais.

Decisio do Juiz de Direito da 1.9 Vara de Registros Piblicos de Sao Paulo, confirmada
em grau de recurso pela Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo.

Vistos.

1. O Sr. Oficial do 6.° Cartério de Registro
de Iméveis da Capital dirige comunicacdo a
este Juizo no sentido de que, por escritura do
4.2 Cartbrio de Notas da Capital, de 28.12.78,
a Cia. Metropolitana de Habitagio de Sio
Paulo — COHAB-SP se tornou compromissi-
ria compradora de uma #rea de 978.473 m?
no subdistrito de Vila Prudente.

Ao ensejo do registro desse compromisso
entende o Sr. Oficial que os emolumentos de-
veriam ser cobrados por inteiro, conforme
recibo cuja cOpia junta. Entretanto, a apre-
sentante se julgou com o direito de redugio
de 50% dos emolumentos, em virtude do dis-
posto mo art. 22 da Lei estadual 905, de
18.12.75, o que motiva a consulta.

Ao depois elucida o consulente que essa
interpretagio dada estd escorada em estudos
elaborados pelo Sr. Oficial do 1.° Cartério de
Registro de Iméveis de Campinas, Dr. Elvino
Silva Filho, DD. Presidente do Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasii — IRIB, que
anexa.

A consulta veio com os documentos de fls.
O Dr. Curador de Registros Publicos opinou
favoravelmente & posi¢io do consulente.

Relatados, decido.

2. Dispde o art. 22 da Lei estadual 905,
de 18.12.75: “Os atos, contratos e outros pa-
péis em que a Cia, Estaduval de Casas Popu-
lares — CECAP e as COHAB do Estado sejam
partes interessadas ficam isentos de impostos e
taxas estaduais de qualguer natureza.

«Paragrafo tinico. Nos processos judiciais em
que a CECAP e as COHAB do Estado sejam
partes ou de qualquer modo interessadas, as
custas dos serventudrios deverdo ser contadas
sempre com redugio de 50% sobre o servico

previsto nos registros em vigor na data dos
atos em pritica, bem assim nas custas dos
serventudrios do foro extrajudicial, de cartd-
rios, de tabelides, Registros Civis, de Imévelis,
de Titulos e Documentos.”

Ora, como esti bem potso mo parecer ajun-
tado 3 consulta, a isencdo ou redugdo de custas
e emolumentos diz respeito apenas as autar-
quias do Estado e a requerente é autarquia
municipal. A propdsito, bem posta a colocagio
feita no aludido estudo, isto & que, se nem
mesmo & Prefeitura Municipal se concede isen-
¢do de custas ¢ emolumentos, qual a razio para
se isentar suas autarquias?

3. Em face do exposto e fazendo parte inte-
grante desta decisiio os estudos elaborados pelo
douto Presidente do IRIB, respondo & consulta
do 6.° Cartério de Registro de Imdveis no
sentido de que foi correta a cobranca de custas
e emolumentos feita. Custas na forma da lei.

P.R. el

Sio Paulo, 9 de maio de 1979 — GILBER-
TO VALENTE DA SILVA, juiz de direito.

PARECER REFERIDO NA DECISAQO *

1. Em matéria de custas ¢ emolumentos vige,
no Estado de Sdo Paulo, o Dec.-lei estadual
203, de 25.3.70.

E, se examinarmos esse decreto-lei, verificare-
mos que hd uma distingéio, em relacdo a co-
branca e pagamento das custas € emolumentos,
entre a Unido, o Estado e o Municipio. En-
quanto a Unifio e o Estado estdo isentos desse
pagamento, o Municipio estd sujeito a ele.

* Informagio no proc.
Permanente de Campinas.

119/78, da Corregedoria
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Vale a pena transcrevermos o art. 2.9, para
bem fixarmos essa diferenca e essa distingio,
que é fundamental para a sustentacio de nosso
ponto-de-vista.

“Art. 29, A Unido, o Estado e suas res-
pectivas autarquias nio estdio sujeitos ao_pa-
gamento de custas, emolumentos e contnbuy
¢Oes previdencidrias, em quaisquer atos prati-
cados por serventudrios judiciais e extrajudi-
ciais ou oficiais de justica.

“§ 1.9, Os municipios e suas respectivas au-
tarquias somente estdo sujeitos ao pagamento
dos emolumentos de atos praticados em ser-
ventia nido oficializada,”

Conclui-se, assim, desse dispositivo, que:
a) a Uniao e o Estado e suas respectivas autar-
quias nio pagam nem custas, nem emolumen-
tos e mnem contribuicdes previdencidrias por
quaisquer atos praticados; b) o Municipio e
suas respectivas autarquias estdo sujeitos ao pa-
gamento dos emolumentos de atos praticados
em serventia nao oficializada.

Observe-se que nio hd qualquer isengio
para as sociedades de economia mista de qual-
quer natureza, federal, estadual ou municipal.

2. Pleiteia a requerente — sociedade de
economia mista municipal — COHAB-Cam-
pinas a reducio de 50% dos emolumentos
pagos por atos de registro praticados neste Car-
torio (fls.), sob a alegacio de que estd abran-
gida pela expressio “COHAB do Estado”,
contida no art. 22, e pardgrafo tinico, da Lei
estadual 905, de 18.12.75.

Nio lhe assiste razio, entretanto.

As COHAB sao sociedades de economia
mista cujo capital, em sua maioria, pertence
ou ao Estado ou ao Municipio.

Sio criadas sob a orientacio do BNH, nos
termos do n. II do art. 8° da Lei federal
4.380, de 21.8.64, assim redigido: “Art. 8.°.
O Sistema Financeiro da Habitacdo, destinado
a facilitar e promover a construciio e a aqui-
si¢do da casa prépria, especialmente pelas clas-
ses de menor renda da populagdo, serd inte-
grado: T — pelo BNH; II — pelos 6rgios fe-
derais, estaduais e municipais, inclusive socie-
dades de economia mista em que haja partici-
pagdo majoritdria do Poder Piblico, que ope-
rem, de acordo com o disposto nesta lei, no
financiamento de habitacdes e obras cone-
xas,..”

Tracando orientagiio para a constitnicio das
COHAB em todo o Brasil, o BNH baixou ins-
trugdes, entre elas a Res. RC-63/66 (xerocépia
em anexo — doc. 1), na qual se 18 o seguinte:
“1.°) As COHAB se constituirdo sob a forma
de sociedade por agdes, devendo o Poder Pii-
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blico deter, por si ou por sociedade por ele
controlada, no minimo, 51% do capital acio-
nirio, e terdo por finalidade promover a cons-
trugdo e a aquisicio da casa prépria, especial-
mente pelas classes de menor renda da popu-
lacio (até trés salirios minimos de renda fami-
liar mensal).

“§ 1.°. Nas COHAB regionais essa percen-
tagem podera pertencer a mais de um muni-
cipio.

“§ 2.2, Nas COHAB estaduais, o Estado-
-membro, por si, ou por sociedade por ele con-
trolada, deverd ser acionista majoritario, poden-
do participar do capital as Prefeituras dos mu-
nicipios nele localizados.”

Por ai se vé que existem COHAB do Estado
e COHAB do Municipio, nas quais o capital
majoritdrio pertence ou ao Estado ou ao Muni-
cipio.

A requerente — COHAB-Campinas — ¢&
uma COHAB municipal,.e nio uma COHAB
do Estado, pois o seu capital majoritério per-
tence a Prefeitura Municipal de Campinas, tan-
to assim que, ao realizar, recentemente, assem-
bl¢ia geral extraordindria, para a mudanca dos
seus estatutos sociais, o fez com a presenga de
um Unico acionista — Prefeitura Municipal de
Campinas, que representa mais de 2/3 do ca-
pital social da Companhia (cf. a publicagio em
anexo, no DOM, ed. 16.5.78 — doc. 2), e o
seu objetivo social, como estd expresso na pe-
ticdo de fls., é a “solugdo do problema da habi-
litagio popular no municipio de Campinas”
(cf., também, o § 2.2 do art. 6.9 dos estatutos
sociais).

3. Fixada, assim, a caracterizagio da re-
querente como uma COHAB do municipio de
Campinas, passemos i anélise da sua pretensio.

Intenta a redugdo dos emolumentos pagos
em 50%, sob a alegacdo de que se lhe aplica
o art. 22 da Lei estadual 905, de 18.12.75,
quando isenta de impostos e taxas estaduais e
reduz em 50% os emolumentos dos atos extra-
judiciais nos contratos em que forem parte a
CECAP e as COHAB do Estado.

Ora, como acima demonstramos, nio hi que
se confundir COHAB do Estado e COHAB
dos Municipios.

Quando a lei estadual isenta de impostos e
taxas estaduais de qualquer natureza e reduz
os emolumentos de seus servidores as COHAB
do Estado, quis, inegavelmente, fazé-lo para as
COHAB em que o Estado de Sdo Paulo tenha
capital majoritirio, e nio 4s COHAB dos
Municipios.

Atente-se bem: se nem ao municipio o Regi-
mento de Custas (Dec.-lei estadual 203/70)
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isenta de pagamento de emolumentos, como
acima demonstramos, como poderia isentar um
de seus orgios, que ndo € nenhuma autarquia,
mas uma sociedade andnima de economia
mista?

Seria um despautério interpretativo admi-
tir-se que o Poder Publico centralizado — no
caso o municipio — estivesse sujeito ao paga-
mento de emolumentos em todos os atos que
pratica — aquisicio em doagdes, desapropria-
¢Oes etc. — e ndo em um de seus desmembra-
mentos administrativos, exatamente aquele em
que é obrigado a produzir lucros e distribuir
dividendos, pois, nos termos do art. 202 da nova
Lei das Sociedades Andnimas (Lei 6.404, de
15.12.76), os acionistas tém direito de receber
dividendos obrigatérios.

E a COHAB-Campinas produz lucros & dis-
tribui  dividendos. Confiram-se os estatutos
sociais — doc. 2, em anexo — cap. VII, art, 37:
“Os dividendos serio pagos dentro de 60 dias
da data em que tenham sido declarados...”

Evidentemente, a interpretagio pleiteada pela
tequerente ndo ¢ das melhores.

Se o Governo estadual quisesse isentar de
impostos e reduzir os emolumentos que devam
ser pagos pelas COHAB localizadas no Estado
de Sio Paulo, por certo nio teria dito, no
art. 22, e paragrafo tnico, as COHAB do Es-
tado, mas, sim, as COHAB sediadas no Estado.

4. Acrescente-se, ainda, que ndo hi qual-
quer contra-senso do legislador em isentar as
COHAB do Fstado e ndo isentar as COHAB
dos Municipios, como faz sentir a requerente
no item 9 de sua peticio.

Nio hd qualquer contra-senso ¢, também,
nio ha qualquer discriminagdo, pois, como vi-
mos, o Regimento de Custas isenta de paga-
mento dos emolumentos e custas a Unido e o
Estado e ndo isenta os Municipios.

Nio hi isonomia tributdria em matéria de
isengdes.

E, neste ponto, quer-nos parecer haver uma
linha de coeréncia na legislagdo. Se o muni-
cipio — Administracido centralizada — nao
esta isento do pagamento de custas, como po-
der4 estar um de seus 6rgdos da Administragio
descentralizada?

Atente-se, ainda, que a concessdo da iseng¢fo
tem aplicagdo restrita e nio analdgica e nem
extensiva.

Se o legislador disse: COHAB do Estado,
sio as COHAB de propriedade do Estado —
sdo aquelas em que a maioria do capital social
pertence ao Estado — e ndo as COHAB de
todo o Estado ou sediadas em todo o Estado.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 5

E regra interpretativa de Direito Tributirio
que as isengdes se interpretam restritivamente.

Di-lo o art. 111 do CTN (Lei federal 5.172,
de 25.10.66), “in verbis”: “Art. 111. Interpre-
tase literalmente a legislagio tributéria que
disponha sobre: II — outorga de isen-
¢do...”

O notavel e saudoso Aliomar Baleeiro, co-
mentando esse dispositivo, assim se pronun-
ciou: “A regra é que todos devem contribuir
para os servigos publicos, segundo sua capaci-
dade econdmica, nos casos cstabelecidos em
lei. As isengdes sio restritas, por isso que se
afastam dessa regra geral” (“Direito Tribu-
tério Brasileiro”, Forense, 1.2 ed., p. 396).

Nio discrepam desses ensinamentos, acolhi-
dos pelo legislador, outros tratadistas.

O mestre insigne Carlos Maximiliano assim
se expressou em relagdo as isengdes: “O rigor
& maior em se tratando de disposicio excep-
cional, de isengdes ou abrandamentos de Onus
em proveito de individuos ou corporagdes. Nio
se presume o intuito de abrir mio de direitos
inerentes A autoridade suprema. A outorga de-
ve ser feita em termos claros, irretorquiveis;
ficar provada até a evidéncia e se nio estender
além das hipéteses figuradas no texto; jamais
serd inferida de fatos que ndo indiquem irresis-
tivelmente a existéncia da concessio ou de um
contrato que a envolva.

“No caso, nio tem cabimento o brocardo cé-
lebre: na divida, se decide contra as isengdes
totais ou parciais, e a favor do fisco; ou me-
lhor, presume-se nao haver o Estado aberto
mao da sua autoridade para exigir tributos™
(“Hermenéutica e Aplicacio do Direito”, 6.2
ed., Freitas Bastos, p. 411, n. 402).

5. Conclui-se, assim, em face da redagao
do paragrafo tnico do art. 22 da Lei estadual
905, de 18.12.75, referindo-se 3s COHAB do
Estado, e nio as COHAB sediadas no Estado,
bem como em face da interpretagdo restrita
que devem ter 0s dispositivos que concedem a
isengdo ou a redugiio de quaisquer pagamentos
de tributos, que o cdlculo e a cobranca dos
emolumentos constantes dos recibos de fls,,
efetnados por este Cartdrio, estio perfeitamente
corretos.

Consegiientemente, O pedido de fls. deverd
ser indeferido por V.Exa.

Campinas, 20 de maio de 1978 — ELVINO
SILVA FILHO, oficial do 1.° Cartério de Re-
gistro de Titulos e Documentos.

ADITAMENTO AO PARECER

1. A manifestagio dos ilustres Advogados
da Cia. de Habitagio Popular de Campinas —
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COHAB-Campinas, apesar de todo o0 szu es-
forco dialético, ndo conseguiu destruir os ar-
gumentos que expendemos a fls,, pelos quais
demonstramos a V. Exa. a absoluta improce-
déncia de sua pretensio de se beneficiar da re-
ducdo do pagamento de 50% dos emolumentos
pagos pelos recibos de fls.

Antes, pelo contririo, os seus argumentos
vieram reforgar a nossa exposi¢io, como passa-
remos a demonstrar.

2. Esfor¢am-se os ilustres Advogados por
demonstrar que a Lei federal 4.380/64, que
criou o BNH ¢ todo o Sistema Financeiro da
Habitacdo, é de cardter social e tem como di-
retriz a redugio dos emolumentos devidos aos
cartérios.

Nio ha divida alguma de que é essa a filo-
sofia e a diretriz de toda a legislagdo federal,
mas a cconomia de tempo e de emolumentos
devidos aos cartérios (art. 60, II, da mencio-
nada lei, citado na manifestacio de fls.) tem
por fim beneficiar o adquirente do imdvel, e
ndo, e jamais as entidades integrantes do Sis-
tema Financeiro da Habita¢do. Estas visam a
lucros e dividendos. Sio as sociedades de cré-
dito imobilidrio (Comind, Delphin, Continental
etc.). Sio as associacdes de poupanca e cm-
préstimo (Habitacional A.P.E. — Habitasul
etc.). Sio as cooperativas habitacionais e sio
as COHAB.

Em relagiio aos interesses dessas entidades,
nao hi qualquer dispositivo de lei federal ou
estadual isentando-as do pagamento dos emolu-
mentos devidos aos cartdrios ou, entdo. redu-
zindo em um percentual esse pagamento.

3. Em relagio ao préprio adquirente do
imoével, sim. Sdo indmeros os dispositivos na
legislagio federal que determinam a reducio
do pagamento dos emolumentos devidos aos
cartorios.

A legislagao federal, nesse sentido, comegou
dispensando a formalidade da escritura piiblica
nos atos translativos ou constitutivos de di-
reito real sobre imoveis.

As entidades do Sistema Financeiro da Ha-
bitagdo operam através de instrumentos par-
ticulares de contratos. Entretanto, se os adqui-
rentes de imoveis ndo pagam emolumentos
devidos aos tabelides pela lavratura de escritura
publica, pagam, todavia, altissimas taxas de
administragdo, que, inlimeras vezes, sio muito
maiores do que os emolumentos taxados nos
Regimentos de Custas devidos aos tabelides
pela lavratura de escrituras piblicas.

A emenda, entdo, saiu pior do que o soneto.

E, mais, as entidades financeiras do Sistema
Nacional da Habitagio ndo possuem a severa
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e rigorosa fiscalizacio dos juizes corregedo-
res permanentes ¢ da Corregedoria Geral da
Justiga.

4. Acrescentem-se, ainda, nessa linha de ar-
gumentos, outros dispositivos que visam a re-
duzir o pagamento dos emolumentos devidos
pelo adquirente do imével e nio pela entidade
do Sistema Financeiro da Habitacao.

Eles estdo na prépria Lei de Registros Piibli-
cos — Lei 6015, de 31.12.73, com as modifi-
cagoes introduzidas pela Lei 6.216, de 30.6.75,

Passemos 4 sua leitura: “Art. 290. Os emo-
lumentos devidos pelos atos relacionados com
a primeira aquisicio imobiliaria, financiada
pelo BNH, serdo reduzidos em 50%.,

“§ 1° A transcricio, inscricio e averba-
¢oes relativas a aquisicio de casa prépria em
que for parte Cooperativa Habitacional serio
consideradas, para o efeito do célculo de emo-
lumentos, um ato apenas, nio podendo exce-
der a sua cobranca o limite correspondente a
40% do saldrio minimo regional.

“§ 29 Os emolumentos e custas devidos
pelos atos de aquisicio de imdveis pelas Co-
operativas Habitacionais (COHAB) e os de
averbagdo de construcio estardo sujeitos Aas
limitagdes seguintes: a) imdvel de até 60 m?
de drea construida: 10% do salirio minimo;
b) de mais de 60 m? e até 70 m? de drea cons-
truida: 15% do saldrio minimo; e ¢) de mais
de 70 m? e até 80 m? de area construida: 20%
do saldrio minimo.

“§ 3.° Os emolumentos devidos pelos
atos relativos a financiamento rural serio co-
brados de acordo com a legislacio federal.”

Todos esses preceitos visam a aliviar o eco-
nomicamente fraco. Aquele que estd adquirin-
do um imdvel com empréstimo, juros e cor-
re¢io monetdria.

Nio hd nenhum dispositivo na Lei de Re-
gistros Piiblicos isentando ou reduzindo o pa-
gamento  dos emolumentos devidos pelas
COHAB em relagdo aos atos praticados no
Registro de Titulos e Documentos.

Os contratos a que a COHAB-Campinas
pleiteia a reducio do pagamento dos emolu-
mentos dos registros dizem respeito ao Regis-
tro de Titulos e Documentos e ai registrados
por sua propria solicitagio (cf. o requerimento
€m anexo).

Observe-se, ainda, MM. Juiz, que esses con-
tratos sdo contratos de mituo com garantia
hipotecdria, que deveriam ser registrados no
Cartdrio de Registro de Imdveis da situaciio da
garantia do imdvel, ¢ ndo no Registro de Ti-
tulos ¢ Documentos, cujo registro é facultativo.
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Sobreleve-se, ainda, que o contrato veio a
ser registrado no Registro de Titulos e
Documentos em face da garantia enumerada
na alinea “c” de sua clausula 83, a qual é
uma fianca prestada pelo municipio de Cam-
pinas (cf. copia micrografica em anexo). E o
municipio, como ji dissemos e repetimos, nio
é isento do pagamento de emolumentos aos
cartorios.

Ainda mais, 0 que representard a impor-
tincia dos emolumentos devidos e pagos, acres-
cidos 4 soma total do empreendimento de Cr$
331.986.993,00, se sobre essa importincia cor-
rem juros e correcdo monetéria, a qual, neste
pais, chega a cifra de 40% ao ano?

5. Acrescente-se, ainda, que, em recente de-
cisdo proferida pelo Des. Corregedor Geral da
Justica do Estado, adotando o parecer do
ilustre Juiz Auxiliar Dr. José de Mello Jun-
queira e proferida no Rec. CG-85/78, da
comarca de Franca, ficou assentado que, no
conflito entre a Lei estadual 905, de 18.12.75,
e a Lei federal 6.015, de 31.12.73 (Lei de
Registros Publicos), aplica-se a legislagio fe-
deral, pois, em face da Constituicio Federal
— art. 89, XVII, “c”, com a redagio dada
pela EC 7, de 13.4.77 — compete 4 Unido le-
gislar sobre “custas e emolumentos remunera-
térios dos servigos forenses, de registros pi-
blicos e notariais...” (xerocOpia em anexo).

Ora, na Lei de Registros Piblicos ndo ha
qualquer isengiio ou redugio do pagamento de
emolumentos para as COHAB — de ambito
municipal — registrarem os seus documentos
no Registro de Titulos e Documentos.

O que ali existe, em matéria de pagamento
de emolumentos, é o art. 14, assim redigido:
“Art. 14. Pelos atos que praticarem, em decor-
réncia desta lei, os oficiais do Registro terdo
direito, a titulo de remuneragio, aos emolu-
mentos fixados nos Regimentos de Custas do
Distrito Federal, dos Estados e dos Territérios,
os quais serdo pagos, pelo interessado que 0s
requerer, no ato de requerimento ou no da
apresentagio do titulo”.

E, se consultarmos o Regimento de Custas
do Estado de Sdo Paulo, como ji dissemos,
nio hi qualquer isencdio aos municipios, nem
is suas autarquias, e nem, tampouco, as suas
sociedades de economia mista (cf. o art. 2.9
e § 1.9 do Dec.-lei estadual 203, de 25.3.70).

6. Por derradeiro, a prépria ementa da Lei
905, de 18.12.75 — transcrita e citada pela
requerente a fls. — prova contra a sua pre-
tensdo.

Ali estd escrito que essa lei autoriza o Po-
der Executivo a adotar medidas visando a
participagio do “Estado” — ndo dos Munici-
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pios — no Plano Nacional da Habitagio Po-
pular... a constituir a Cia. CECAP etc.

Nio se refere a ementa dessa lei s compa-
nhias de Ambito municipal, e sim, exclusiva-
mente, s companhias estaduais,

Conclui-se, assim, que o parigrafo tinico do
art. 22 da Lei estadual 905, de 18.12.75, nao
tem qualquer aplicacdo & requerente, por nio
se tratar de COHAB do Estado.

-

Pelo indeferimento do pedido é a reiteragido
que se faz a V. Exa, novamente.

Campinas, 18 de outubro de 1978 — ELVI-
NO SILVA FILHO, oficial do 1.° Cartério de
Registro de Titulos ¢ Documentos.

DECISAO DA CORREGEDORIA
GERAL DA JUSTICA *

Exmo. Sr. Corregedor Geral.

Cuida-se de recurso interposto pela COHAB-
-SP, sociedade de economia mista municipal,
contra decisio do MM. Juiz Corregedor Per-
manente da 1.2 Vara de Registros Piiblicos
que, decidindo consulta formulada pelo 6.°
Cartério de Registro de Imdveis da comarca
de Sao Paulo, concluiu pela exigéncia integral
dos emolumentos dos serventudrios do foro
extrajudicial, inaplicivel a redugdo de 50%
prevista no parigrafo tnico do art. 22 da Lei
estadual 905, de 18.12.75.

A sentenga recorrida, estribando-se no pa-
recer de fls., de autoria do Oficial Elvino
Silva Filho, firmou posicio no sentido de que
o legislador, ao se referir a COHAB do
Estado, restringin a amplitude da isengdo
iquelas em que o Estado-membro tenha capi-
tal majoritirio, ndo se aplicando o favor as
Companhias de Habitagdo onde o capital maior
pertence aos Municipios, reforcando o enten-
dimento do Dec.-lei 203/70, que isenta das
custas apenas a Unido e o Estado.

A recorrente, defendendo sua natureza juri-
dica de sociedade de economia mista, considera
estar incluida nos beneficios do art. 290 da Lei
de Registros Piblicos e¢ Lei estadual 905/75,
porguanto nos dispositivos legais em apreco o
intérprete deve-se orientar pelos fins sociais e
exigéncias do bem comum a que tais normas se
destinam, ndo se distanciando dos fins que de-
ram origem & sua prépria criagio.

O parecer.

Apresenta-se 4 apreciagdo, em sintese, a
questio colocada na consulta e trazida em re-
curso, qual a de se aplicar ou ndo as Compa-

* Aprovado pelo Des. Corregedor Geral da Jus-
tiga de Sdo Paulo no proc. CG 96/79.
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nhias de Habitacio municipais a reducio pre-
vista no parigrafo dnico do art, 22 da Lei 905,
de 18.12.75.

DispGe o inciso legal: “Os atos, contratos e
outros papéis em que a CECAP ¢ as COHAB
do Estado sejam partes interessadas ficam
isentos de impostos e taxas estaduais de qual-
quer natureza.

“Paragrafo tnico. Nos processos judiciais
em que a CECAP e as COHAB do Estado
sejam partes ou de qualquer modo interessadas,
as custas dos serventudrios deverio ser conta-
das sempre com redugio de 50% sobre o ser-
vico previsto nos registros em vigor na data
dos atos em pritica, bem assim nas custas dos
serventuarios do foro extrajudicial, de carté-
rios, de tabelides, Registros Civis, de Iméveis,
de Titulos e Documentos.”

A Unica indaga¢do na aplica¢io dessa norma
¢ saber-se qual o seu sentido exato e objetivo,
perquirindo-se, ainda, o seu alcance, se atinge
as companhias municipais, onde o Fstado nio
tem participacio. Em resumo, os termos
“COHAB do Estado” traduzem as companhias
todas deste sistema, situadas, territorialmente,
no Estado de Sao Paulo, ou pretendem tio-s6
se referir aquelas em que o Estado-membro
possui capital aciondrio majoritirio?

Inegavelmente, a lei, ao reduzir os emolu-
mentos de seus servidores, quando interessadas
COHAB do Estado, restringiu o alcance aque-
las companhias em que o Estado-membro de
Sdo Paulo tenha capital majoritario.

Os beneficios na reducio dos emolumentos,
quando se trate de aquisi¢oes de iméveis finan-
ciados pelo Sistema Nacional da Habitagdo,
atingem apenas os adquirentes que, pelo pro-
prio objeto adquirido, presumem-se de peque-
na renda familiar.

Assim sdo as normas inseridas no art. 290
da Lei de Registros Piblicos, preocupadas em
minimizar os gastos da familia menos prote-
gida, economicamente. Como se frisou em pa-
recer juntado por xerocépia, de autoria do
Oficial Elvino Silva Filho, todos esses preceitos
visam a aliviar o economicamente fraco, aquele
que estd adquirindo um imével com emprésti-
mo, juros e corre¢io monetéria.

Estd correto o entendimento de que a lei
estadual ndo poderia, sem quebra de seu pré-
prio sistema, reduzir os emolumentos e isentar
as COHAB municipais de custas, quando nio
o fez para o municipio, ao legislar, especifica-
mente, no Dec.-lei 203/70.
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Seria um despropésito esse tratamento desi-
gual: beneficiar uma sociedade de economia
mista, que visa a lucros e distribui dividendos,
€ onerar pessoa de direito piublico interno, o
municipio.

Sem divida que a intencio da lei, ao tratar
do fato social da habita¢io no ambito institu-
cional do financiamento, foi a de resguardar a
propria politica habitacional, que tem por fito
reduzir o mais possivel os custos e as despesas
com tais opcragdes. Mas a intencio se ateve
tdo-sé ao resguardo do adquirente do prédio
construido, caso se discuta a norma federal
acima citada.

Na esfera estadual, compete ao Estado con-
ceder as redugdes ¢ isengdes das custas e im-
postos.

No caso em exame, coube-lhe isentar e re-
duzir os emolumentos dos servidores de car-
torios judiciais e extrajudiciais niio oficializa-
dos somente quando favorecida uma COHAB
pertencente ao Estado.

A interpretacio de que o termo “do Estado”
indica um genitivo indicativo de lugar nio se
amolda a intencéio da propria lei, voltada para
o seu sistema e razdo logica. Estamos diante
de um genitivo possessivo, restrito a idéia de
propriedade,

Demonstrou a recorrente, pelos documentos
de fls., que vem sendo beneficiada pela isen-
¢ido do imposto sobre transmissdo de bens. A
prova foi, inclusive, prestada por diligéncia or-
denada nesta Corregedoria Geral.

Nio vale, no entanto, como argumento defi-
nitivo para os fins que se tenta obter. £ que
a interpretagio concessiva da isencdo estd
sendo dada pelo Executivo, nio vinculando os
cartérios no que se refere i redugio do para-
grafo tnico do art. 22 da Lei 905/75.

A Secretaria da Fazenda nfo atentou para
o fim exato do dispositivo legal, qual sejq, o
de favorecer tao-somente aquelas cooperativas
pertencentes a0 proprio Estado, razio por que
vem isentando essas cooperativas dos impostos
de transmissdo de bens entre vivos.

A concessio de isenches tributdrias & de
aplicagdo restrita, tratada com rigor, por ca-
racterizar disposigdo excepcional.

Por tais fundamentos é que proponho o im-
provimento do recurso, mantida a decisdo re-
corrida por seus proprios fundamentos.

A consideragio de V. Exa.

Sido Paulo, 7 de novembro de 1979 — JOSE
DE MELLO JUNQUEIRA, juiz auxiliar.
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Emolumentos — Isengio ou redugio —
Lei beneficiando autarquias estaduais
— Inadmissibilidade de extensio a
autarquias municipais — Exceg¢do cuja
aplicagdo deve ser restrita

— Registro de hipoteca — Critério para
sua cobranga — Incidéncia sobre o
valor do imével dado em garantia e
nao sobre o do contrato ..........

Erro de grafia — Retificagio de nome
no titulo ¢ no registro — Inexisténcia
de prejuizo para terceiro — Caso em

que é admissivel — Cautelas a serem
tomadas — Aplicagdo do art. 213, §
1.5, da Lei 6.015/73 (CSMSP) ......

Erro evidente — Retificagio de registro
— Inteligéncia dos arts. 212 e 213 da
Lei 6.015/73 (TIRJ)

Especificacio de condominio — Vide:
Condominio.

Estado civil — Alteracio — Vendedor
que adquiriu o imével quando solteiro
— Indispensabilidade de averbacio
daquela para o registro de escritura
a que compareceu casado — Aplica-
¢do do art. 167, II, n. 5, da Lei
6.015/73 (CSMSP) ........ccov.....

Estrangeiro — Aquisicio de imdvel rural
— Area superior a trés vezes o0 mo-
dulo rural — Escritura de venda e
compra, contudo, efetivando compro-
misso anterior a Lei 5.709/71 e ao
Dec. 74.965/74, que a regulamentou
— Registro admitido (CSMSP) .....

Execucio extrajudicial — Carta de arre-
matagdo — Registro — Necessidade
de apresentagio do Certificado de
Quitagio do IAPAS (CSMSP)

Firma individuval — Venda de imével
— Necessidade de exibigcdo do Certifi-
cado de Quitagdo do IAPAS (CSMSP)
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Iméveis ou pelo juizo a que este
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Fusdo — Descri¢do incoincidente com a
das matriculas ou transcri¢des que se

pretende unificar — Possibilidade de
aumento da arca do imdvel — Reti-
ficagio disfarcada — Inadmissibilida-
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— Imoveis servientes contiguos e do
mesmo proprietario — Exigéncia de
prévia fusdo das matriculas para o
registro da servidio — Descabimento
— Diavida improcedente (CSMSP) ..

— Inteligéncia do art. 234 da Lei
6.015/73 — Artigo do Prof. Afrinio
de Carvalho sobre: A matricula no
Registro de Iméveis ...............

Gilberto Valente da Silva (Juiz) — De-
cisio sobre: Averbacio de medida
cautelar — Propositura de agio cau-
telar visando a proibigio da venda de
imével — Registro inadmissivel

— Decisdo sobre: Cessdao de direitos de
meagao — Inadmissibilidade de alie-
nagdo, pela meeira, de parte ideal de
imodvel determinado, antes da partilha

— Decisdo sobre: Isengio ou redugio
de emolumentos — Inaplicabilidade, a
autarquia municipal, de isengio con-
cedida em lei para autarquias esta-
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— Decisao sobre: Ordem judicial —
Inadmissibilidade de formalizagio atra-
vés de simples oficio — Necessidade
da apresentacio de mandado ou cer-
tiddo para acesso ao Registro de Imé-
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de crédito — Inadmissibilidade do re-
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e ndo dos direitos decorrentes do
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— Decisdo sobre: Regime de bens no
casamento adotado na legislagdo in-
glesa — Equiparagio da mulher ca-
sada a solteira ....................

Heranga — Transmissio de parte ideal
pela meeira antes da partilha — Inad-

missibilidade ......................
Hipoteca — Registro — Emolumentos
— Critério para sua cobranga — In-

cidéncia sobre o valor do imbvel
dado em garantia e ndo sobre o do
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Imével rural — Aqmsu;ao por estran-
geiro — Area superior a trés vezes
o médulo rural — Escritura de venda
e compra, contudo, efetivando com-
promisso anterior a Lei 5.709/71 e
ao Dec. 74.965/74, que a regulamen-
tou — Registro admitido (CSMSP) .

— Divisio — Glebas inferiores ao mé-

dulo rural — Escritura anterior a
1.1.67 — Registro determinado
(CSMBSP) cuscisonmsmmnanamanenns

— Divisio — Glebas inferiores ao mo-
dulo rural — Inadmissibilidade, ainda
que se trate de condominio anterior a
Lei 5.868/72 (CSMSP) .............

— Transformagio da édrea em urbana
— Artigo do Dr. Toshio Mukai ....

Imposto de renda — Serventuarios da
Justica — Antecipagao prevista no
Dec.-lei 1.705/79 — Inaplicabilidade
— Parecer do Dr. Ricardo Mariz de
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Imposto de transmissio — Inventirio
— Reniincia de todos os herdeiros a
favor da viiva meeira — Dispensa
daquele (TISP) .

Indisponibilidade de bens — Du'emr de
instituicdo financeira em intervengdo
extrajudicial — Cabimento de penho-
ra de seus bens — Agravo improvido
— Inteligéncia do art. 36 da Lei
6.024/74 (1.2 TACIVSP) ............

Instrumento piblico — Vide: Ato judi-
cial.

Intimacio — Divida — Vide: Divida.

Inventirio — Falecimento do proprieté-
rio de imével prometido a venda —
Inclusio, naquele, do préprio imdvel
e nio dos direitos de crédito decor-
rentes dO COMPromisso ............

— Partilha amigavel — Escritura levada
a registro desacompanhada do formal
extraido dos autos do inventirio —
Registro inadmissivel (CSMSP) .....

— Partilha amigavel — Necessidade de
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art. 1.029 do CPC (CSMSP) .......

— Renincia de todos os herdeiros a
favor da viiva meeira — Sisa ndo
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Isenciio de emolumentos — Vide: Emo-
lumentos.

Jackson Rocha Guimarides (Prof) —
Parecer sobre: Partilha em vida —
Natureza juridica — A legitima —
Regras da partilha — Possibilidade
de anulagiio da escritura de partilha
em vida
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José de Mello Jungqueira (Juiz) — Pa-
recer aprovado pela Corregedoria Ge-
ral da Justica de Sao Paulo sobre:
Isengdo ou redugio de emolumentos
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— Vide: Partilna em vida.
Legitimidade de parte — Loteamento —
Inexisténcia de personalidade juridica
— Ilegitimidade processual ativa (1.°
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Lei 6.015, de 1973 — Art. 12 e para-
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Lei 6.024, de 1974 — Art. 36 .......
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Consulta do IRIB — Despacho do
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Justica de Sdo Paulo .............
Loteamento — Aplicagdo da Lei 6.766/
79 — Consulta do IRIB — Despacho
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da Justica de Sdo Paulo ..........
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ca — llegitimidade processual ativa
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— Venda de imoével Quitagio
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Venda a si préprio — Infragio do
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Matricula — Erro do titulo que lhe deu
origem — Possibilidade de retificacao
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— Natureza juridica — Abertura — Al-
teragio de seu teor — Imoével em
condominio — Ordem cronolégica dos
o6nus — Certidao — Artigo do Prof.
Afranio de Carvalho ..............

Matricula no Registro de Imdveis (A)
— Artigo do Prof. Afranio de Car-
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Meaciao — Vide: Cessdo de dxreltos

Medida cautelar — Proibicio da venda
de imovel — Pretendida averbacio
no Registro de Iméveis — Inadmissi-
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rural por estrangeiro — Area supe-
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rior a trés vezes o médulo — Escri-
tura de venda e compra, contudo,
efetivando compromisso anterior 2
Lei 5.709/71 e ao Dec. 74.965/74,
que a regulamentou — Registro admi-
tido (CSMSP)
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a 1.1.67 — Registro determinado
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— Divisao de imoével rural — Glebas

inferiores aquele — Inadmissibilidade,
ainda que se trate de condominio
anterior a Lei 5.868/72 (CSMSP) ...

Narciso Orlandi Neto (Juiz) — Decisio
sobre: Fusdo — Descrigio dada ao
todo incoincidente com a das trans-
crigdes ou matriculas que se pretende
unificar — Possibilidade de aumento
da 4rea — Retificagdo disfargada —
Inadmissibilidade ..................

Nome — Erro no titulo e no registro
— Retificagdo — Inexisténcia de pre-
]mzu para terceiro — Caso em que
¢ admissivel — Cautelas a serem
tomadas — Aplicagio do art. 213,
§ 1.9 da Lei 6.015/73 (CSMSP) .

No!lficagao — Promissario compradm
inadimplente — Procedimento quando
resida em outra comarca ou se en-
contre em lugar nio sabido — Pare-
cer do Prof. Silvio Rodrigues sobre:
Rescisio de compromisso de compra
e venda

Oficio — Ordem judicial para averba-
¢do no Registro de Imdveis — Recusa
pe o oficial — Licitude — Validade,
apenas, de mandados ou certidoes ..

Ordem judicial — Vide: Ato judicial.

Orlando Gomes (Prof.) — Parecer so-
bre: Registro de compromisso de
compra e venda — Pressupostos da
inscrigdio de promessa de venda —
Execu¢do para cumprimento de obri-
gagdo de fazer — Substituicio de
declaragdo negocial ...............

Qutorga uxdéria — Compromisso de
compra e venda — Omissio — Con-
trato ineficaz (TISP)

Parcelamento do solo — Vide: Desmem-
bramento, Loteamento.

Partilha — Direitos de crédito — Inad-
missibilidade do registro ...........

Partilha amigdvel — Escritura levada a
registro desacompanhada do formal
de partilha extraido dos autos do in-
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ventirio correspondente — Registro

inadmissivel (CSMSP) .............
— Instrumento particular — Necessida-
de de homologagdo pelo juiz do in-
ventirio — Aplicagio do art. 1.029

do CPC (CSMSP) .........covvn...
Partilha em vida — Natureza juridica
— A legitima — Regras da partilha
— Possibilidade de anulagio da es-
critura — Parecer do Prof. Jackson
Rocha Guimardes .................
Penhora — Bens indisponiveis de dire-
tor de instituigdo financeira — Cons-
trigio cabivel — Agravo improvido
— Inteligéncia do art. 36 da Lei
6.024/74 (1.° TACIivSP) ............
Pessoa juridica — Concordata — Alie-
nac¢do de imével pela empresa con-
cordatiria — Necessidade de prévia
autorizagdo judicial — Aplicagcio do
art. 149 da Lei de Faléncias (TAPR)
— Vide também: Firma individual.
Pré-contrato — Arras — Direitos pes-
soais e ndo reais que derivam daquele
— Parecer do Prof. Silvio Rodrigues
sobre: Rescisio de compromisso de
compra e venda ...................
Prenotagao — Vide: Prioridade.
Prioridade — Titulo apresentado para
simples exame e cilculo de emolu-
mentos — Inocorréncia de prenota-
¢do no Protocolo — Conseqiiéncias
— Inteligéncia do art. 12, “caput”,
e seu pardgrafo Gnico, da Lei 6.015/
T3 ACSMEP) cwovnmiananag i v 57 o5 &
Procuragio — Vide: Mandato.
Protesto contra alienacio de bens —
Inadmissibilidade de averbagiio no Re-
gistro de Iméveis — Medida que nao
atinge, objetiva ou subjetivamente, o
contetddo do registro (CSMSP)

Recurso extraordinario — Diivida sus-
citada no Registro de Imébveis — Hi-
potese em que nao é admissivel (STF)

Redugio de emolumentos — Vide: Emo-
lumentos.

Regime de bens — Vide: Casamento.

Registro — Hipoteca — Emolumentos
~— Critério para sua cobranga — In-
cidéncia sobre o valor do imdvel dado
em garantia e ndo sobre o do contrato

— Partilha de direitos de crédito —
Inadmissibilidade ..................

— Retificagdo — Erro evidente — Con-
ceito — Inteligéncia dos arts. 212 e
213 da Lei 6.015/73 (TJR))

— Retificagdo de drea — Concordancia
de todos os confrontantes e alienantes
— Impugnagdo do Ministério Piblico
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visando apenas ao aspecto formal do
processo — Deferimento do pedido
— Inteligéncia dos arts. 212 ¢ 213 da
Lei 6015773 (TISC) wuncn cnauvnnaia
— Retificagdo de erro de grafia de
nome no titulo e no registro — Ine-
xisténcia de prejuizo para terceiro —
Caso em que é admissivel — Cautelas
a serem tomadas — Aplicagdo do art.
213, § 1.9, da Lei 6.015/73 (CSMSP)
— Retificagdo judicial — Pedido obje-
tivando reduzir area de terreno —
Extincdo do processo sem julgamento
do mérito — Agdo adequada — Re-
curso provido para seu prosseguimen-
Tl BUST S O D
— Sentenca de usucapido — Recusa do
oficial, fundada na falta de citagio
dos titulares da 4rea — Descabimento
— Diivida improcedente (CSMSP) ..
Registro de compromisso de compra e
venda — Pressupostos da inscrigdo de
promessa de venda — Execugio para
cumprimento de obrigagio de fazer
— Substituigdo de declaragio nego-
cial — Parecer do Prof. Orlando Go-
egislro de Iméveis — Edifi c1o regis-
trado como totalmente comercial —
Registro pretendido de escritura ver-
sando sobre unidade negociada como
apartamento residencial — Inadmissi-

bilidade (STF) ...............

— Emolumentos — Vide: Emolumen-
tos.

— Metragem de terreno — Averbagio
a4 margem de transcrigio — Pedido

indeferido — Necessidade de processo
préprio (TISP)
— Reufxcagao de metragem — Aliena-
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goes sucessivas — Referéncia inexata
em uma escritura — Pedido improce-
dente (TISP) .....ccovvvnnnncnoss

Reniincia — Vide: Direitos hereditarios.
Rescisdio de compromisso de compra e
venda — Inadimpléncia do promissa-
rio comprador — Efeitos — Parecer
do Prof, Silvio Rodrigues ..........
Retificaciio de firea — Concordéncia de
todos os confrontantes e alienantes
— Impugnagio do Ministério Piiblico
vxsa.ndo apenas ao aspecto formal do
processo — Diferimento do pedido —
Inteligéncia dos arts. 212 e 213 da
Lei 6.015/73 (TISC) ...... ——
— Terreno de conformagdo geométrica
irregular — Apuragdo de 4rea depen-
dente de levantamento pericial —
Inadmissibilidade de retificagao por
via administrativa
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Retificacio de registro — Vide: Registro.

Revogacio de mandato — Vide: Man-
dato.

Ricardo Mariz de Oliveira (Dr.) — Pa-
recer sobre: Imposto de renda dos
serventuarios da Justica — Antecipa-
¢io prevista no Dec.-lei 1.705/79 —
Inaplicabilidade

Separacio — Casal separado de fato
— Imével — Pretendida extingdo de
condominio — Agfio improcedente (1.°
TACivSP)

Serventudrio da Justica — Antecipacio
do imposto de renda prevista no Dec.-
-lei 1.705/79 — Inaplicabilidade —
Parecer do Dr. Ricardo Mariz de Oli-
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Servidio — Imbveis servwntes conti-
guos e do mesmo proprietirio — Exi-
géncia de prévia fusdo das matriculas
ou de instituicio em separado para
cada um — Descabimento — Divida
improcedente (CSMSP)

Silvio Rodrigues (Prof.)) — Parecer so-
bre: Rescisio de compromisso de
compra e venda — Inadimpléncia do
promissério comprador — Efeitos ...

Sisa — Vide: Imposto de transmissdo.
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.........................

Titulo — Origem judicial — Ordem
contida em simples oficio — Recusa
pelo oficial — Licitude ............

— Prenotagdo — Inocorréncia — Apre-
sentagio para simples exame e cél-
culo de emolumentos — Conseqiién-
cias — Inteligéncia do art. 12, “ca-
put”, e paragrafo tnico, da Lei
6.015/73 (CSMSP) ........cvvvennne

Toshio Mukai (Dr.) — Artigo sobre:
Transformagio de &area rural em ur-
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Transformaciio de drea rural em wrbana
— Artigo do Dr. Toshio Mukai ....

Unificacio de iméveis — Vide: Fusio.
Usucapiio — Registro da sentenga —
Recusa fundada na falta de citacdo
dos titulares da 4rea — Descabimento
— Diivida improcedente (CSMSP) ..
Usufruto — Direito de acrescer — Es-
tipulagdo pelos beneficidrios, no titu-
lo, mediante as expressdes “enquanto
qualquer deles viver” — Subsisténcia
— Inteligéncia do art. 740 do CC
(TISC) Luvwvwamaivs'ssnviedwiemaecs

Venda judicial — Vide: Alienagio judi-
cial.
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