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ESTUDOS E COMENTARIOS




DA CORRECAO MONETARIA NOS NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

Aplicacido as prestacdes intermedidrias e a prestagao
- *
correspondente a entrega das chaves

ARNOLDO WALD

Professor Catedritico de Direito Civil da Faculdade
de Direito da Universidade do Estado do Rio
de Janeiro — Advogado no Rio de Janeiro

Validade da cldusula de corre¢io monetdria que incide sobre as prestagées
intermedidrias e sobre a prestacio devida na entrega das chaves, pois a lei
autorizou que a correcio alcancasse todas as parcelas do prego.

Ndo se tratando de operacio realizada com financiamento do Sistema
Nacional da Habitacao, nido se aplica @ hipdtese o art. 1.° da Lei 4.864,
que ressalvou expressamente a sua ndo incidéncia nos casos de incorporacdo
sujeitos a Lei 4.591/64. A lei das incorporacdes admite a corre¢do monetdria
sem quaisquer reservas ou limitagoes.

Dentro do préprio Sistema Nacional da Habitacdo, as limitagoes estabe-
lecidas pela Lei 4.864|65 ndo mais prevalecem em virtude do que dispoe
o art. 1.° do Dec-lei 19, de 30.8.66, e da nova regulamentagdo da matéria
constante do art. 9°2 do Dec.-lei 70, de 21.11.66.

Jurisprudéncia mansa e pacifica na matéria do E. Tribunal de Justiga
(“Revista de Jurisprudéncia do TIRI" 23[332-333, a fls. dos autos; mesma
“Revista” 21]216-219, a fls. dos autos; acérdaos da Ap. civel 63.720 e dos
respectivos embargos a fls. dos autos e ainda na “Revista de Jurisprudéncia
do TIRJ” 41/60 a decisio do RR 9.316) e do STF (RTJ 67/165, fls. do:
autos; 66/325, fls. dos autos; 66305, fls. dos autos; 65/874, fls. dos autos,
e acdrddao do RE 72.676, a fls. dos autos).

* A tese sustentada no presente parecer foi 7.180, em 9.10.78, ndo sendo admitido o re-
acolhida por unanimidade pela E. 2.2 Camara  curso extraordinidrio que foi interposto pela
Civel do Tribunal de Justica do Estado do  parte vencida. O acérddo encontra-se a p. 116
Rio de Janeiro no julgamento da Ap. civel da presente “Revista”.
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O contrato de compra e venda sendo bilateral e sinalagmdtico, ndo é
possivel anular um dos componentes do preco e manter vdlida a alienagado,
conforme jurisprudéncia mansa e pacifica do STF.

“A correcdio monetdria ndo é um beneficio: traduz apenas um ato de
honestidade, para evitar a reducdo efetiva do valor do crédito, em virtude da
perda do valor real do cruzeiro decorrente da erosdo inflaciondria” (Dep.
Djalma Marinho, in “Didrio do Congresso Nacional” de 25.6.71, p. 2.193).

“Em todas as operagoes do Sistema Nacional da Habitagdo deverd ser
adotada cldusula de correcdo monetdria...” (art. 1° do Dec.-lei 19, de

30.8.66).

“Todas as operacdes do Sistema Financeiro da Habitagdo fardo refe-
réncia expressa ao seu valor em UPC do BNH" (art. 1° da Res. RC-106,

do BNH, de 17.11.66).

“ Absolutamente injuridica é a pretensio dos autores de anular as cldusulas,
reduzindo assim o prego, e manter a promessa de compra e venda, rompendo
assim o equilibrio contratual que deve caracterizar os contratos bilaterais"

(acérdio do STF in RTJ 67]176).

I — DOS FATOS

1. Em 5.1.78, ou seja, menos de
trés meses antes de ter proposto a pre-
sente acdo, o primeiro autor ¢ sua mu-
lher prometeram adquirir salas em cons-
trugdo no Largo da Carioca. O item 1
da petigdo inicial (fls.) esclarece tanto a
data de aquisigdo como a modalidade da
operagdo realizada, pois, “ipsis litteris™:
“Q suplicante (primeiro autor), assistido
pela suplicante (segunda autora), se tor-
nou promitente comprador e promitente
cessionario do conjunto 1.307 do Edifi-
cio Largo da Carioca 24, nesta cidade,
incorporagiio imobilidria, realizada nos
termos da Lei 4.591, de 16.12.64, sen-
do incorporadoras e promitentes vende-
doras-promitentes cedentes as suplica-
das” (fls.).

2. Na inicial, alegam os autores que:
“No exame mais acurado da escritura
(fls.) (o primeiro autor) verificou a exis-
téncia de condigdes que considera nulas
de pleno direito e que consistiriam na
incidéncia da corregao monetdria sobre:
a) a parcela correspondente a entrega
das chaves no valor de Cr$ 185.000,00;
b) as quatro parcelas intermedidrias de
Cr$ 92.500,00 cada uma com venci-

mentos em 15.3.79, 15.9.79, 15.3.80
e 15.9.80".

3. Entendem os autores que, sendo a
parte financiada de Cr$ 1.350.000,00, a
parcela a ser paga na entrega das cha-
ves suscetivel de corregdo ndo poderia
ultrapassar de 10% do valor financiado
(ou seja, devia ser de Cr$ 135.000,00, e
ndo de Cr$ 185.000,00, como pactuado)
¢ que a corregdo ndo poderia incidir so-
bre as parcelas intermedidrias, “ex vi”
do que dispde o art. 1.2, II, da Lei
4,864/65, transcrito a fls. Afirmam, em
seguida, que ndo estd revogado o refe-
rido dispositivo legal pelo art. 9., § 1.9,
do Dec.-lei 70/66 (fls.) e que a nulidade
das clausulas acima mencionadas ndo
importa nulidade do contrato, “ex vi”’ do
art. 153 do CC.

4. Finalmente, o pedido ¢ no senti-
do de serem “consideradas nulas de ple-
no direito as estipulagdes de corregdo
monetdria para a prestagio da entrega
das chaves e das intermedidrias acima
referidas”, pretendendo, ainda, os au-
tores obter determinacdo da sentenca no
sentido de que: “As rés se abstenham
de efetuar qualquer ato de cobranga das
mesmas (prestagdes) sob pena, em o fa-
zendo, de pagarem aos autores multa de
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igual valor que lhes for eventualmente
cobrado, independentemente de repeti-
¢do do indébito e perdas e danos”.

5. Na sua resposta, as rés compro-
vam ser a petigdo inicial inepta, pelo
fato de cumular pedidos inconcilidveis,
alegando, ainda, a incoeréncia dos auto-
res e a existéncia de dolo processual,
pois: a) a corre¢io monetdria das pres-
tacOes intermediarias e da prestagdo de-
vida na entrega das chaves, quando su-
perior a 10% do valor da operagio, é
licita; a.1) nas operagdes fora do Sis-
tema Nacional da Habitagdo, pois a Lei
4.591/64 nao estabeleceu qualquer res-
tricdo a corre¢do monetdria e o art. 1.9
da Lei 4.864 ndo incide sobre as incor-
poragdes realizadas fora do Sistema do
BNH; a.2) nas proprias operagdes rea-
lizadas pelo Sistema, pois o art. 1.° da
Lei 4.864 foi revogado pelos arts. 1.°
do Dec.-lei 19 e 9.° do Dec.-lei 70; b)
a nulidade do preco importaria nulidade
da compra e venda, ndo se podendo anu-
lar o preco e manter vilida a alienagéo.

6. A douta sentenga de fls. (de auto-
ria do eminente Juiz Dr. Pedro Fernan-
do Ligiero) julgou improcedente a agao,
considerando que o art. 1.° da Lei 4.864
ndo incide sobre as operagdes realizadas
fora do Sistema da Habitagdo e que o re-
ferido artigo estd revogado pela legisla-
¢do posterior, invocando precedentes do
E. Tribunal e da Justica de primeira
instancia.

II — DA VALIDADE DA CORRE-
CAO DAS PRESTACOES IN-
TERMEDIARIAS E DA PRES-
TACAO NA ENTREGA DAS
CHAVES

A) DOS TEXTOS LEGAIS APLICA-
VEIS

7. Foram incompletas, com a devida
vénia, as transcrigdes de textos legais
constantes na inicial e nas razbes de

apelagdo. Efetivamente, é sabido que a
corregao monetdria foi introduzida no
Pais a fim de garantir a justica comuta-
tiva e permitir a realizagdo de contratos
a médio e longo prazo numa fase infla-
ciondria, tendo sido considerada como
um dos elementos que permitiram o de-
senvolvimento econdémico do Pais e, em
particular, da construgdo civil numa fa-
se de depreciagdo do poder aquisitivo da
moeda. No tocante a construgio civil e
aoc problema habitacional, a legislacdo
pretendeu estabelecer duas dreas distin-
tas de regulamentagdo: a) a primeira re-
ferindo-se as operacdes do chamado “Sis-
tema Nacional da Habitaciio”, utilizando
recursos de natureza especial e tendo fi-
nalidade social; b) a segunda referindo-se
as operagdes realizadas fora do Sistema,
sem que o usudrio final fosse financiado
pelos recursos da Caixa Econémica e das
sociedades de crédito imobilidrio, nas
quais assegurou-se maijor liberdade as
partes contratantes.

8. Assim sendo, a correcio moneti-
ria foi utilizada dentro e fora do Siste-
ma, mas com modalidades distintas, co-
mo verificaremos pelos textos que pas-
saremos a examinar em seguida.

9. E preciso, para o bom entendi-
mento da legislagio aplicavel a matéria,
repor, no seu contexto, tanto o art. 1.9,
II, da Lei 4.864 como o art. 9.2 do Dec.-
-lei 70/66.

INAPLICABILIDADE DO ART. 1.°
AS INCORPORACOES REGIDAS
PELA LEI 4.591/64 E REALIZA-
DAS FORA DO SISTEMA NACIO-
NAL DA HABITACAO

10. O art. 1.2 da Lei 4.864, “caput”,
tem a seguinte redagdo:

“Art. 1.°. Sem prejuizo das disposi-
¢oes da Lei 4.591, de 18.12 .64, os con-
tratos que tiverem por objeto a venda ou
a construgdo de habitagdes com paga-
mento a prazo poderdio prever a corre-
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¢do monetdria da divida, com o conse-
qilente reajustamento das prestagoes
mensais de amortizagdo e juros, obser-
vadas as seguintes normas: ...

“§ 3.9, Nos casos e nas condicdes
aprovadas pelo Conselho Monetirio Na-
cional, as entidades integrantes do Sis-
tema Financeiro da Habitagdo poderdo
operar com as cldusulas de correcdo pre-
vistas neste artigo, quer nas obrigacOes
ativas, quer nas passivas.”

11. Verifica-se, pois, que a proibigdo
do n. II do art. 1.° da Lei 4.864 se des-
tina a ser aplicada: a) sem prejuizo das
disposigdes da Lei 4.591 (art. 1.9, “ca-
put”); b) as operacoes a serem realiza-
das pelas entidades integrantes do Siste-
ma Financeiro da Habitacio, de acordo
com o estabelecido pelo Conselho Mo-
netdrio Nacional (art. 1.9, § 3.9).

12. Acontece que, no caso “sub ju-
dice”, estamos, evidentemente, diante de
uma operagiio realizada na forma da Lei
4.591 e sem intervengiio das entidades
integrantes do Sistema Financeiro da Ha-
bitacdo. Efetivamente, os préprios auto-
res esclarecem, a fls., que houve aquisicio
de direitos referentes a uma incorpora-
¢fio imobilidria, realizada nos moldes da
Lei 4.591. Por sua vez, a escritura junta
a fls. esclarece, a fls.,, na cldusula 2.1,
que os outorgantes realizaram a incorpo-
racdo com base na Lei 4.591.

13. Acontece que a Lei 4.591 criou
um sistema de corre¢do monetdria, es-
clarecendo, no seu art. 55, que o prego
poderd ser reajustivel por indices pre-
viamente determinados, dependendo ex-
clusivamente do acordo das partes.

14. Por outro lado, € evidente que
ndo consta da escritura de fls. a parti-
cipagdo de qualquer entidade integrante
do Sistema Financeiro da Habitacdo,
pois os lnicos signatdrios do documento
sdo os autores e as rés.

15. Fica, assim, comprovada, desde
logo, a inaplicabilidade a hipétese do art.

1.% II, da Lei 4.864, pois o “caput” do
artigo excluiu expressamente a sua inci-
déncia em relagdo as contratagdes reali-
zadas de acordo com a Lei 4.591, como
ocorre no caso “sub judice™.

REVOGACAO DO ART. 1.° II, DA
LEI 4.864/65 PELO DEC.-LEI 19,
DE 30.8.66

16. Acresce que a proibigdo de corre-
cdo das prestagdes intermedidrias ¢ da
prestacdo vinculada a entrega das cha-
ves, quando superior a 10% do valor
da operagdo, ndo mais subsiste, por ter
sido modificada a sistemdtica da corre-
¢do pelo Dec.-lei 19, de 30.8.66.

17. Efetivamente, nos seus ‘“‘conside-
derandos”, lembra o decreto-lei os aspec-
tos negativos decorrentes da “diversidade
de critérios preconizados pelas leis que
regem a matéria” e pondera “a necessi-
dade de serem uniformizados os indices
que refletem a depreciagdo monetdria
adotando-se, como padrdo, os fixados
pelo Conselho Nacional de Economia,
reconhecendo, outrossim a conveniéncia
de serem admitidos critérios e condicdes
da aplicagdio da corregiio com maior fle-
xibilidade”.

18. O art. 1.° do Dec.-lei 19 deter-
mina que: “Em todas as operacdes do
Sistema Financeiro da Habitacdo, deverd
ser adotada clusula de corre¢cio mone-
téria, de acordo com os indices de cor-
recdo monetdria fixados pelo Conselho
Nacional de Economia, para corregao
do valor das ORTN e cuja aplicacdo
obedecerd a instrugbes do BNH”.

19. Evidencia-se, assim, que houve,
no caso, uma modificagdo cabal na sis-
temdtica, com uma determinaciio legal
nova, obrigando as entidades do Sistema
a corrigir todas as operagdes, inclusive,
em tese, as parcelas intermedidrias que,
se excluidas, implicariam ndo realizar
a corregdo da totalidade da operacio nos
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precisos termos imperativos do art. 1.9
do Dec.-lei 19, acima transcrito.

20. Ficou, pois, claro que, em virfude
do disposto no Dec.-lei 19, ndio mais
prevalece, desde 30.8.66, a proibicdo
da corre¢io das prestacbes intermedid-
rias, tanto mais que, dando nova regu-
lamentagdo a matéria, ndo manteve o
mencionado diploma a proibigdo de cor-
rigir ou de fixar prestagbes intermedia-
rias, sO condicionando o financiamento
a obediéncia, nas operagdes, dos precei-
tos contidos no art. 1.2 do decreto-lei,
sem qualquer referéncia a legislagdo an-
terior, que se tormou, conseqiientemente,
inaplicdvel & matéria.

21. A revogagdo do n. II do art. 1.°
da Lei 4.864 decorre do disposto no
art. 2.9, § 1.9 da Lei de Introdugio,
de acordo com a qual: “A lei posterior
revoga a anterior quando regula intei-
ramente a matéria de que tratava a lei
anterior”.

22. Tendo a nova legislagdo criado
uma sistematica nova e completa, abran-
gendo todas as normas aplicdveis & ma-
téria, é evidente que ficaram, conse-
giientemente, revogadas as disposicOes
contidas na legislagio anterior.

23. E, alids, importante salientar
que, em virtude do disposto no Dec.-lei
19, o Conselho de Administracio do
BNH baixou, em 17.11.66, a Res.
RC-106, na qual resolveu expressamen-
te que “todas as operagdes do Sistema
Financeiro da Habitacio fario referén-
cia expressa ao seu valor em UPC do
BNH” (art. 1.9).

24. Fixando-se as operagbes em UPC
e sendo cada um dos pagamentos pre-
vistos pelo contrato representado por
um certo nimero de UPCs, cujo valor
monetério varia de acordo com os indi-
ces de custo de vida, evidencia-se que,
com a mencionada resolugido, a correciio
monetdiria passou a ser imperativa em
todos os instrumentos do Sistema, tanto

em relagdo as prestagdes mensais como
no tocante as intermedidrias, inexistin-
do, alids, a partir daquele momento,
qualquer norma vedatéria da corregdo
de prestacdes intermediarias, “ex vi” da
revogacdo das disposigdes anteriormente
vigentes das Leis 4.380/64 ¢ 4.864/65,
que deixaram de estar em vigor, no par-
ticular, em virtude da existéncia de no-
vas normas que regularam a matéria
inteiramente e com as quais as leis ante-
riores eram incompativeis (art. 2.9, §
1.2, da Lei de Introdugio).

B) DA JURISPRUDENCIA

25. A jurisprudéncia dos principais
Tribunais do Pais e do préprio STF tor-
nou-se mansa ¢ pacifica no sentido de
admitir a estipulagdo da corregio mo-
netaria nas alienagbes de imoveis.

26. No Tribunal de Justiga do antigo
Estado da Guanabara sdo conhecidos a
respeito trés importantes acérdaos, o
primeiro consagrando a validade da esti-
pulagdo de correcdo fora do Sistema e
os dois outros admitindo expressamente
que, em tal caso, ndo devem ser obede-
cidas as normas fixadas para o Sistema.

27. O primeiro foi proferido pela E.
2.2 Camara, em 29.10.68, na Ap.
58.648, tendo a decisdo considerado va-
lida convengdo de corre¢do monetéria
anterior & legislagio do Plano Nacional
da Habitagdo, conforme se verifica pela
ementa, que € a seguinte: “Compra e
venda — Corregdo monetaria nas pres-
tagdes — Sua possibilidade, quando
convencionada na livre manifestagdo de
vontade, eis que ndo contraria nenhum
dispositivo da lei, nem atenta contra a
moral” (“Revista de Jurisprudéncia do
TIGB” 23/332).

28. Os dois outros acérdiios reconhe-
cem que a corre¢iio monetiria na venda
de imodveis nido deve, necessariamente,
obedecer as normas do Plano Nacional
da Habitaciieo. Sio oriundos, respectiva-
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mente, das E. 4.2 ¢ 3.2 Camaras, foca-
lizando contratos posteriores a Lei
4.380/64.

29. A decisdo da 4.2 Ciamara foi pro-
ferida na Ap. civel 55.698, sendo rela-
tor o eminente Des. Salvador Pinto, que
salientou a inaplicabilidade, no caso, da
legislagdo do BNH. A tese bésica do
acordao, que foi publicado na “Revista
de Jurisprudéncia do TIGB” 21/216-
-219, encontra-se na sua ementa, que tem
o seguinte teor: “Corre¢do monetaria
ajustada em contrato ndo a impedem as
leis sobre a moeda e sobre a usura. As
limitagGes previstas na lei que instituiu
a corre¢do nos contratos imobilidrios de
interesse social s6 prevalecem em rela-
¢do aos casos nela especificamente pre-
vistos”.

No seu voto, o eminente Des. Relator
salienta que:

“A Lei 4.380 refere-se, tdo-somente,
aos contratos imobilidrios de interesse
social com o objetivo, declarado em seu
art. 1.9, de “estimular a construgdo de
habitagbes de interesse social e o finan-
ciamento da aquisicdo de casa prépria,
especialmente pelas classes da popula-
¢a0 de menor renda”.

“Néo pode ser vilido o entendimento
dos apelantes no sentido de que a lei
niio permite a correcio monetiria nos
casos nela ndo previstos; ou seja, nos
contratos imobilidrios que tenham por
objeto imével de caracteristicas diversas
das enumeradas no seu art. 6.9, isto é,
dos que tenham 4rea superior a 100 m?
e de valor que ultrapasse 200 vezes o
salario minimo.”

30. O mencionado acérdao refere-se
expressamente A correcio monetiria das
prestacoes intermedidrias, declarando a
licitude das mesmas, como se verifica
pelo texto seguinte (“Revista de Juris-
prudéncia do TIGB” 21/218, “in
fine”): “Se vedada fosse a corre¢do nos
moldes estabelecidos, certamente seria

outro o preco ajustado, que ndo é de
se considerar excessivo para a época,
méxime se se considerar a modicidade
do sinal e as condigdes favordveis de
pagamento, com 2 cotas intermedidrias
e 50 prestacbes mensais, todas sujeitas
a correciio monetdria, compensagio per-
feitamente razodvel para os vendedores,
que se dispuseram a receber o prego em
mais de 4 anos de prazo”.

31. Da decisio da E. 4.2 Camara
foi interposto recurso extraordinirio, in-
deferido pelo entdo Presidente do Tri-
bunal, eminente Des. Aloysio Maria
Teixeira, com o seguinte despacho:

“Trata-se de dois recursos extraordi-
nirios manifestados com apoio nas ali-
neas “a” e “d” do art. 114, III, da
Constituicdo do Brasil contra o acérddo
de fls., que negou provimento as apela-
¢oes dos ora recorrentes, por entender
que as leis sobre a moeda e sobre a
usura ndo impedem a corregdo moneta-
ria ajustada em contrato, e acrescentou:
“As limitagcdes previstas na lei que ins-
titui a corre¢do nos contratos imobilia-
rios de interesse social sé prevalecem
em relagdo aos casos nela especificamen-
te previstos”,

“Alega o primeiro recorrente (fls.)
que o contrato foi celebrado em outubro
de 1964, época em que ndo era legal a
inser¢do de cldusula de corregdo mone-
taria do saldo devedor, a ndo ser nos
casos previstos na Lei 4.380; o acordio
recorrido teria, assim, vulnerado a
Constituicio de 1946, a Lei 4.380/64,
o Dec. 23.501/33, o Dec. 22.626/33, a
Lei 1.521/51 e, ainda, o principio de
eqiiidade e justiga social.

“O segundo recorrente (fls.) sustenta
que o acdrddo recorrido contrariou o
art. 85 do CC, o Dec. 23,501, a Lei
4380 e a Lei 1.521, além de divergir
dos julgados apontados a fls., um dos
quais € deste Tribunal.
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“Conforme o exposto, verifica-se que
ndo podem prosperar 0s recursos com
apoio na letra “a”, porque o acérdao
recorrido ndo negou vigéncia a lei, ten-
do, apenas, interpretado cldusulas con-
tratuais, nao havendo, portanto, ensejo
para o recurso extremo, em face da Si-
mula 400, do STF.

“Quanto a letra “d”, s6 o segundo
recorrente apontou acérddos conflitantes
que examinaram espécies diversas, nao
havendo divergéncia na medida exigida
pela Simula 291, do STF.

“Nestas condigoes,
cursos.”

32. Por outro lado, a E. 3.2 Cimara
seguiu a mesma orientagdo ao julgar a
Ap. 63.720, decidindo que a corregao
convencional ndo deveria estar sujeita
aos requisitos da Lei 4.380, quando néo
se tratasse de operagdo realizada com
as entidades do Sistema Financeiro da
Habitagdo, conforme concluiu, com a
sua habitual clareza e proficiéncia, o
eminente e saudoso Des. Nélson Ribei-
ro Alves, que foi relator do feito.

indefiro os re-

33. E verdade que a referida decisdo
foi modificada em grau de embargos
pelo E. 4.2 Grupo, mas foi restabelecida
pelo STF no RE 72.562 (RTJ 67/165).

34. No mencionado feito também se
discutia a possibilidade de estipular a
correcio monetidria em operagdo imobi-
liaria fora dos Sistemas do BNH, me-
diante cldusulas distintas daquelas fixa-
das pelas Leis 4.380 e 4.864, conforme
se verifica pelo relatério do eminente
Min. Rodrigues de Alckmin, que bem
esclareceu que: “Os compromisséarios
compradores propuseram agdo declara-
téria para que se reconhecesse invilida
a cldusula de correciio monetdria, diante
das Leis 4.380/64 e 4.864/65".

35. Ocorre que o acordio do RE
72.562, que transitou em julgado e re-
flete o pensamento da unanimidade do

Excelso Pretbrio, decidiu, conforme o
voto do eminente Relator, que:

“No julgamento do RE 76.620-GB
(rel. Min. Oswaldo Trigueiro, 1.2 T.,
15.6.73), reiterando orientagdo ji ex-
posta no julgamento do RE 75.869 (1.2
T., rel. Min. Djaci Falcio), ficou assente
que a cliusula contratual de correcdo
monetdria ndo infringe a Lei de Usura
e é legitima. O fato de a Lei 4.380 es-
tabelecer casos de correcio monetdiria
niao exclui, a meu ver, a liberdade de
contratar.

“Nesse julgado se ponderou: a corre-
¢do monetdria estd reiteradamente con-
sagrada em vdrias normas legais e regu-
lamentares, que vém atenuando os ma-
leficios da inflagdo, em setores diversos
de nossa economia.

“E verdade que a jurisprudéncia do
STF ndo permite a aplicagdo da corre-
¢do monetdria sem que, para a hipétese,
haja expressa autorizacdo legal. Mas esse
entendimento, a meu ver, nio veda a
correcio convencional, ante o principio
da autonomia da vontade e considerado
o preceito do art. 153, § 2.°, da CF.

“Nesse sentido ja decidiu a 1.2 Turma
no RE 75.869, do qual foi relator o
Min. Djaci Falcdo.”

36. Verifica-se, pois, que existe na
matéria entendimento manso e pacifico
do STF, conforme se pode ver ndo so
pelo decidido no acérdio do RE 72.662
(RTJ 67/165) como, ainda, pelas deci-
soes proferidas nos RE 76.620 (RTJ
66/325), 75.646 (RTJ 66/305), 75.869
(RTJ 65/874-876) e 81.856.

37. A jurisprudéncia dos Tribunais
paulistas também ¢ uninime em admitir
a liberdade contratual de estipular a
correcdo monetaria, que passou a con-
siderar como constituindo verdadeiro
principio geral do Direito, conforme se
verifica nos ac6rdaos da E. 1.2 Cimara
Civil do Tribunal de Justica de Sdo Pau-
lo, de 30.3.71, na Ap. civel 195.728, e
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da E. 6.2 Cidmara do 2.° Tribunal de
Alcada Civil, de 6.8.75, referente a
Ap. civel 17.224,

38. Apés a fusdo, o E. Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro
também teve o ensejo de pronunciar-se
sobre a matéria ao julgar o RR 9.316,
decidindo o acérddo das Camaras Civeis
Reunidas que: “Legitima é a corregdo
monetiria quando convencionada livre-
mente pelas partes” (“Revista de Juris-
prudéncia do TJRJ” 41/60, 1977).

39. Niao h4, pois, divida quanto ao
consenso existente no tocante ao reco-
nhecimento da liberdade das partes de
estipularem livremente as cldusulas de
corre¢do monetaria, independentemente
dos critérios fixados para o Sistema
Financeiro da Habitagio, no qual, como
ja vimos, as normas invocadas pelos
autores também j4 foram revogadas.

Il — DA IMPOSSIBILIDADE DE
ANULAR A CLAUSULA RE-
FERENTE AO PRECO SEM
ANULAR A COMPRA E
VENDA

40. Os autores invocaram o art. 153
do CC e o principio “utile per inutile
non vitiatur™ para tentar justificar a per-
manéncia do negécio juridico ndo
obstante a anulagdo que pretendem obter
em relagdo as cldusulas que fixam e
determinam o prego.

41. Ora, o artigo citado, que se re-
fere a nulidade parcial, s6 considera a
parte remanescente do ato juridico vali-

do “se esta for separdvel”.

42. No caso, a clausula que se dis-
cute nao é acessoria, pois se refere ao
preco. Ora, o art. 1.122 do CC considera
o preco como elemento essencial (e ndo
acidental ou acessério) da compra e
venda, de tal modo que sem a fixacdo
do preco niio se admite a validade da
compra e venda. Nao €, assim, possivel

separar 0 preco da venda do objeto anu-
lando aquele e mantendo a compra e
venda.

43. E mansa e pacifica na doutrina
e na jursiprudéncia a licdo do Prof.
Agostinho Alvim, de acordo com o
qual:

“O prego € tdo essencial, na compra
e venda, como o consentimento das
partes e a determinagdo da coisa.

“Se aquelas ndio estipularem o preco,
nem por si mesmas nem pelos meios
permitidos nos arts. 1.123 e 1.124, a
venda é nula” (Agostinho Alvim, “Da
Compra e Venda e da Troca”, Forense,
Rio, 1961, p. 18, n. 10).

44. Se a cldusula referente a uma
parte do preco, que constitui a corregio
monetdria, ¢ nula, rompe-se o sinalag-
ma, ocorrendo uma impossibilidade ori-
gindria de prestacdo que importa a nuli-
dade do negécio juridico na sua tota-
lidade. O preco ndo € acessério em
relagdo a coisa vendida, como a coisa
nio o é em relagdo ao prego. Preco e
coisa sdo elementos essenciais da venda,
que ndo sdo separdveis na equagdo con-
vencionada entre as partes da entrega
“aliud pro alio”, de um pre¢o em paga-
mento de uma coisa. A modifica¢io do
preco, em virtude da nulidade de um
dos seus componentes (a corre¢io mo-
netéria), impde a nulidade da compra e
venda, sob pena de se transforméi-la em
verdadeira liberalidade, contrariando a
propria vontade das partes e a conver-
sdo existente entre as mesmas.

45. A doutrina é mansa e pacifica
na matéria e Domenico Rubino, na sua
excelente monografia sobre compra e
venda, refere-se ao prego determindvel
fixado pelas partes e a hipbtese de vir
a ser considerada nula a cldusula pela
qual foi fixado o critério de determina-
¢do do preco. Em tal situagdo, esclarece
o mestre italiano, ndo se pode violentar
a vontade das partes, impondo-lhes um
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critério de fixagdo do prego distinto
daquele que elas escolheram. E conclui
que, no caso, sendo nula a cldusula,
“il contratto é irrimediabilmente nullo”
(Domenico Rubino, “La Compravendi-
ta”, Mildo, Giuffre, 1952, n. 89, “in
fine”, p. 197).

46. A jurisprudéncia do STF ji se
manifestou no mesmo sentido no acér-
ddo no qual o eminente Min. Relator
frisou que:

“Acrescento, alids, que absolutamente
injuridica se me afigura a conclusio do
julgado recorrido, que mantém a valida-
de do contrato mas lhe cancela cldusula
relevante no acordo de vontades, qual a
do reajustamento do pre¢o, inconfundi-
vel, na sua nafureza e nos seus efeitos,
com a mera estipulagio de juros.

“Conhego do recurso e lhe dou pro-
vimento em parte para o fim de ter
como improcedentes as agdes declaraté-
ria e de consignagio em pagamento,
embora mantida a improcedéncia da
acdo de rescisdao de contrato, pagas pe-
los vencidos as respectivas custas e ho-
nordrios de 10% do valor daquelas
agoes” (RTJ 67/176).

47. Nas precisas palavras do ilustre
Min. Rodrigues de Alckmin, “absoluta-
mente injuridica” é, pois, a pretensio
dos autores de anular as cliusulas, redu-
zindo, assim, o preco, e manter a pro-
messa de compra e venda, rompendo,
assim, o equilibrio contratual que deve
caracterizar os contratos bilaterais.

48. Idéntica é, alids, a posi¢do da
E. 1.2 Turma do STF que consta no
acérddo do RE 72.676, que considerou
“inadmissivel anular somente a cldusula
de avenga celebrada dentro dos moldes
do Sistema”.

IV — DA SENTENCA E DA
APELACAO

49. A brilhante sentenca recorrida,
lavrada por um dos excelentes Juizes

que constituem a nossa primeira instin-
cia, Dr. Pedro Fernando Ligiero, foi
clara ao reconhecer a dualidade de re-
gimes existentes no campo habitacional
para os contratos do Sistema e para
aqueles que ndo integram o Sistema Fi-
nanceiro da Habitagdo, comprovando
que a Lei 4.591 admite a corregdo sob
qualquer das suas formas e modalidades,
ndo estando sujeita ao disposto na Lei
4.864. Concluiu, ainda, S. Exa. que a
disposi¢do limitadora da corregio mo-
netdria contida na Lei 4.864 estava re-
vogada, em virtude do disposto nos
Decs.-leis 19 e 70, ambos de 1966.

50. Na sua apelagdo, os recorrentes
inovaram na tese que defendiam e ten-
taram inverter os dados do problema
para sustentar a heresia da limitagdo da
corre¢do mos contratos fora do Sistema
e da liberdade de corrigir todas as pres-
tagoes dentro do Sistema. Trata-se de
verdadeira aberragdo, pois a imperativi-
dade das normas explica-se no caso de
construgdo feita com os recursos do Sis-
tema. E, alids, interessante notar que,
ao examinar o Dec.-lei 19, os autores,
ora apelantes, ndo transcrevem a norma
bésica que é o art. 1.9 limitando-se a
copiar os seus pardgrafos. Assim, ji
aconteceu no passado e na prépria ini-
cial (fls.), os autores preferiram ndo
transcrever o art. 1.° da Lei 4.864, que
ressalva a manutengdo das disposigdes
da Lei 4.591, preferindo transcrever,
tao-somente, o n. IL.

51. Na realidade, comprovaram as
rés, na sua resposta, que existem dois
regimes legais de correg¢do distintos: o
do Plano Nacional da Habitacio e o
das operagbes que ndo estdo financiadas
dentro do Sistema do BNH. Fora do
Plano Nacional da Habitagdo, a lei li-
mitou-se, desde o inicio, a incentivar a
corregdo monetdria, mas jamais foram
fixadas normas legais especificas para
restringir a liberdade das partes na pac-
tuagdo da cldusula de escala movel.
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Efetivamente, a propria Lei 4.864, em
que se fundamentam os autores, s6 esta-
beleceu um regime rigido de corregdo
para as hipéteses ndo vinculadas a Lei
4.591 (art. 1.2, “caput”, da Lei 4.864)
e para as entidades integrantes do Sis-
tema Financeiro da Habitagdo.

52. Ora, sdo os proprios autores que,
na sua réplica, reconhecem expressamen-
te que: a) a hipGtese rege-se pela Lei
4.591; b) a operacdo ndo se enquadra
no Sistema Nacional da Habitagdo.

53. Admitidas essas premissas, ¢
evidente que cabe invocar o “caput” do
art. 1.2 da Lei 4.864, como reconhecem
os autores e ndo poderiam deixar de o
fazer. O art. 1.2 da Lei 4.864 inicia-se
com as seguintes palavras: “Sem prejuizo
das disposi¢gdes da Lei 4.591...7

54. Quanto as operagdes do Sistema
Nacional da Habitagdo, realmente havia
a proibigdo de correcio das prestagdes
intermedidrias, que foi revogada quando
o Dec.-lei 19 determinou, no seu art.
1.9 que: “Em todas as operacdes do
Sistema Financeiro da Habitacfio, deve-
ra ser adotada a cldusula de corregdo
monetéria. . .”

55. Se em todas as operacdes a clau-
sula se impde, é evidente que ela passou
a incidir a partir do Dec.-lei 19 em todas
as prestagdes, inclusive as intermedid-
rias.

56. Concluindo, o exame da legisla-
¢io aplicdvel comprova que: a) fora do
Sistema, nunca houve proibicdo de cor-
recio das prestagdes intermedidrias; b)
dentro do Sistema, a corregdo se aplica,
também, as prestagdes intermedidrias
desde 1966, em virtude do que dispde
o art. 1.2 do Dec.-lei 19.

57. Pretendem os autores explicar a
vedagdo legal pela preocupagio do le-
gislador de “garantir o equilibrio de
direito entre as partes” (fls.). Ndo € esse
o espirito da lei. Em primeiro lugar por-
que a corregio monetdria ndo ¢ um

favor nem um privilégio, mas justamente
uma técnica destinada a manter o equi-
librio dos contratantes, de acordo com
os principios da boa-fé ¢ da comutati-
vidade. Em segundo lugar porque o
legislador, dentro do Sistema Nacional
da Habitacdo, partiu da premissa de ser
concedido o financiamento de acordo
com a poupan¢a do adquirente da uni-
dade. Este deveria ter uma poupanga
inicial para permitir o pagamento do
sinal e o Sistema da Habitagao lhe con-
cederia um financiamento que estaria
baseado na sua renda familiar e na sua
conseqiiente possibilidade de poupanca
e decorrente pagamento das prestagdes.
Em tais casos, a prestagdo intermedidria
passava a constituir um elemento pertur-
bador que se pretendeu excluir nas ope-
racOes realizadas dentro do Sistema. As
mesmas razdes inexistem, todavia, quan-
do se trata, como no caso “sub judice”,
de operaciio fora do Sistema, caracteri-
zada como tal pelos autores e na qual
eles adquiriram salas no centro da cidade
para fins de investimento ou de uso co-
mercial, ndo existindo, no caso, qualquer
interesse social e ndo sendo caso de
aquisicio de imével para fim de habita-
¢do.

58. Com a devida vénia dos apelan-
tes, os acOrddos citados na resposta
comprovam a tese da validade da escri-
tura. Efetivamente, é entendimento das
decisdes citadas que: “As limitagdes
previstas na lei que instituiu a corregio
monetiria nos contratos imobilidrios de
interesse social s6 prevalecem em relagdo
aos casos nela especificamente previs-
tos” (fls.).

59. O acérddo de fls. esclarece ex-
pressamente, a respeito, que € vilida a
cldusula que convencionou “2 cotas in-
termedidrias e 50 prestagdes mensais,
todas sujeitas a corre¢io monetéria”
(“Revista de Jurisprudéncia do TIGB”
21/218, fls.).
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60. Por outro lado, é inadequada a
invocagdo do art. 2.9, § 2.9, da Lei de
Introdugdo. Nao houve, no caso, dispo-
sicdes que surgiram ao lado das dispo-
sigdes gerais, ou vice-versa, como se
argumenta a fls. Ao contrario, a matéria
sofreu nova regulamentagdo, que afastou
a anterior, ficando, assim, revogada a
legislagio que antes estava em vigor, por
incompativel (art. 2.9, § 1.9, da Lei de
Introdugdo). Basta verificar que a lei
antiga mandava corrigir algumas pres-
tacdes e a nova manda corrigir todas elas.
Sao evidentes a incompatibilidade e a
cxisténcia de nova regulamentacio com-
pleta do assunto, que exclui a vigéncia
da lei anterior sobre a matéria.

V — CONCLUSOES

61. Pelo exposto, ficou provado que:

a) O art. 1.9, II, da Lei 4.864 nao se
aplica aos contratos realizados por enti-
dade do Sistema Financeiro da Habita-
¢do, sem prejuizo das normas constantes
na Lei 4.591.

b) Fora do Sistema Financeiro da
Habitagdo, a Lei 4.591 admite a mais
plena liberdade das partes no tocante a
estipulagdo da corre¢io monetaria.

¢) Mesmo na drea do Sistema Finan-
ceiro da Habitagao, o art. 1.9, II, da
Lei 4.864 foi revogado pelo Dec.-lei 19,
de 30.8.66, ¢ pelo Dec.-lei 70/66.

d) O proprio BNH tem reconhecido
a licitude das cldusulas de corre¢io mo-
netdria estipuladas fora do Sistema Na-
cional da Habitagdo.

¢) A jurisprudéncia, tanto do Tribu-
nal de Justica como do STF, reconhece
a liberdade contratual das partes para
fixar clausulas de corregdo distintas da-
quelas previstas no Sistema Financeiro
da Habitacdo e, em particular, para de-
terminar a corregdo monetdria das pres-
tagOes intermedidrias e da prestacdo de-
vida na entrega das chaves (fls.).

f) A eventual nulidade ou anulabili-
dade da cldausula de corre¢io monetaria,
como parte integrante da constituigdo
do preco, deveria ensejar, no entendi-
mento da doutrina e da jurisprudéncia,
inclusive do STF, a declaracao de nuli-
dade ou a anulacao de todo o contrato,
pois ndo se pode reduzir o preco e
manter a validade na compra ¢ venda
(fls. e fls.).
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Revisdo do anteprojeto do Céddigo Civil.

1. RELACIONAMENTO DOS DIREI-
TOS REAIS COM SEU REGISTRO

Quando apareceu, em 1972, o ante-
projeto de Cédigo Civil coordenado pelo
Prof. Miguel Reale, ao relancear os
olhos pelo seu contexto pude ver logo
que, no relacionamento dos direitos reais
com o seu registro, ele apresentava de-
feitos tdo ostensivos que surpreende ndo
tenham sido prontamente captados pe-
los ilustres Elaboradores da obra. A fim
de solicitar a atencdo destes para a ne-
cessidade de corrigi-los, escrevi uma
andlise do anteprojeto dedicada particu-
larmente ao assunto, havendo essa anali-
se sido publicada, entre outras contri-
buigdes para o mesmo fim, na “Revista
do Instituto dos Advogados Brasileiros”
(25/73-87).

Nio logrei o menor éxito, seja porque
a andlise nd3o chegou ao conhecimento
dos destinatdrios, seja porque estes a
consideraram improcedente, embora a
segunda ponta da alternativa ndo pare-
¢a plausivel. O certo é que o anteprojeto
revisto de 1973, ora submetido ao Con-
gresso Nacional, mantém os mesmos
enunciados, vale dizer, reincide nos

mesmos defeitos, o que me leva a voltar
a apontid-los de maneira abreviada, a
bem do aperfei¢oamento do futuro Cé-
digo Civil.

Alids, o anteprojeto do Cédigo Civil
mostra particular vocagdo para pecar em
matéria registral, pois, tendo, inegavel-
mente, o mérito de tentar unificar o Di-
reito Privado, decai logo desse mérito
quando, num ponto que atrai irresisti-
velmente a unificagdo, mantém a atual
dicotomia de registros, que leva o das
sociedades comerciais para um lado e
o das sociedades civis para outro. Nesse
sentido dispée o art. 1.184, segundo o
qual “o empreséario e a sociedade empre-
sarial vinculam-se ao Registro das em-
presas ¢ a sociedade simples ao Regis-
tro Civil das Pessoas Juridicas, ainda
que adotado um dos tipos de sociedade
empresaria, cujas normas de registro de-
verdo, neste caso, ser obedecidas”.

2. DISPERSAO DE PRECEITOS
GENERICOS

De parte essa manifesta incoeréncia,
que se espera venha a desvanecer-se
oportunamente, mediante a recondugio
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das sociedades comerciais ao Registro
descentralizado das demais, volta-se ao
ponto em que se assinalava a extrema
infelicidade com que o anteprojeto se
ocupa do Registro de Iméveis. Fi-lo no
Livro III, votado ao Direito das Coisas,
onde, depois de versar a posse no tit. I,
desdobra a matéria restante em sucessi-
vos titulos, dos quais o tit. 1I, dedicado
aos direitos reais, se abre com o capi-
tulo unico, epigrafado como “Disposi-
cOes gerais™.

Pois bem, esse capitulo de “Disposi-
¢des gerais” contém apenas o elenco dos
direitos reais (art. 1.405), a que ndao me
referirei no momento, o preceito sobre a
aquisicdo dos direitos reais sobre moveis
mediante a tradi¢do (art. 1.406), alids
imperfeitamente redigido, ¢ mais outro
sobre a aquisi¢do dos direitos reais so-
bre imdveis (em que se declara que “os
direitos reais sobre imdveis constituidos,
ou transmitidos, por atos entre vivos s
se adquirem com a transcrigdo ou a ins-
cricdo no Registro de Imoéveis dos refe-
ridos titulos (arts. 1.425-1.427), salvo
os casos expressos neste Cdédigo” (art.
1.407).

Ai se repete, quase “ipsis litteris”, o
art. 676 do CC vigente, que subordina a
aquisi¢do contratual dos direitos reais a
inscricio, com todos os sendes que o
deformam. Além de manter os termos
‘transcrigdo” e “inscrigdo”, quando ape-
nas o segundo tem cabimento, ja que ndo
houve nenhuma mudanga semantica dos
respectivos significados, o preceito tras-
ladado alude a direitos reais antes da
formalidade que os faz nascer e prevé
como inscritiveis apenas os direitos
aquisitivos e onerativos da propriedade
imével, e ndo as transferéncias e gra-
vames desses direitos.

A sua fidelidade a uma fonte téo tur-
vada chega ao ponto de conservar a ind-
til ressalva final, que did a entender que
haja casos expressos de aquisi¢do con-
tratual de direitos reais sem inscrigdo,

quando ndo os hd no regime do Cédigo
atual e nem os havera no do anteprojeto.
Embora este mantenha, na retrovenda, a
acdo contra terceiro adquirente (art.
499), constante de artigo do Cddigo
atual (art. 1.142), a jurisprudéncia nega
ao preceito a descabida eficécia real, que
costumava ser invocada para contestar
a ressalva.

Como se vé, no capitulo das “Dispo-
sigdes gerais” foram poucas, apenas
trés, as que ingressaram, ficando as de-
mais ou dispersas no contexto ou, sim-
plesmente, omitidas. Ora, a dispersdo
de preceitos inseriveis entre as “Dispo-
sigbes gerais” produz sempre conse-
qiiéncias prejudiciais a estrutura e ao
funcionamento do conjunto. Quando se
adota uma disposi¢io especifica em vez
da genérica que seria cabivel, de duas,
uma: ou essa disposicdo se repete em
cada oportunidade, tornando prolixo o
texto, ou se omite onde tem lugar,
criando problemas de interpretacdo.

Na espécie vertente, a repeticdo ocor-
re com a aquisigio pela inscricdo da
propriedade (art. 1.425), da serviddo
(art. 1.551, “in fine”), do usufruto (art.
1.564), do uso (art. 1.586), da habitagdo
(art. 1.589), do direito aquisitivo (art.
1.590), do penhor rural (art. 1.611), do
penhor industrial (art. 1.621), da hipo-
teca (art. 1.665), da anticrese (art.
1.682), cumprindo advertir que, em re-
lagdo a esta, o preceito usa do vocédbu-
lo... “transcrigdo” (art. 1.682). A
omissdo, por outro lado, dé-se relativa-
mente a todos esses direitos reais, ex-
ceto a hipoteca, quando somente a esta
se aplicam os principios gerais de inscri-
¢do na situagdo do imdével (art. 1.665),
de prioridade (art. 1.666), de legalidade
de titulo e de davida (art. 1.669), caben-
do ressaltar, no tocante a prioridade,
que, para determina-la, se manda levar
em conta a hora da escritura (art. 1.667),
em flagrante antagonismo com o princi-
pio registral.
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Esse desalinho 16gico prossegue quan-
do, na aquisi¢io da propriedade, se ar-
ticula que, “se o teor da transcrigdo ndo
exprimir a verdade, poderd o interessado
reclamar que se retifique ou anule” (art.
1.427). Ao restringir a providéncia a
transcri¢do, tanto mais inexplicavelmen-
te quanto todos os assentos a admitem,
inclusive o de cancelamento, cerceia enor-
memente os direitos subjetivos, quando
tdo fdcil seria ampard-los mediante o
emprego do vocabulo genérico “registro”,
usado corretamente pelo Codigo Civil
(art. 860). De mais a mais, basta para
cxternd-la o verbo “retificar”, pois a re-
tificacdo exprime o resultado final da
agao, sem necessidade do verbo alterna-
tivo “anular”, porque a anulagdo consti-
tui apenas eventual meio de chegar aque-
le resultado.

Quando, por acréscimo, 0 mesmo arti-
go declara que, “cancelada a transcri-
¢do, poderd o proprietario reivindicar o
imével, independentemente da boa-fé,
ou do titulo do terceiro adquirente™ (art.
1.427, pardgrafo unico), mistura dJuas
coisas distintas: a reivindica¢do do pro-
prietario, efeito da retificacdo, e a pro-
tecio do terceiro, camsa impediente da
retificagdo, onde quer que se adote o
principio de fé publica. Apesar da excen-
tricidade desse fraseado, entende-se que
ele mantém a solugdo legal vigente, que
assegura o primado do direito subjetivo,
sem admitir que a inscrigdo se torne sa-
neadora com respeito ao terceiro adqui-
rente de boa-fé. Noutras palavras, repe-
le-se o principio de fé publica, aceitan-
do-se apenas o de presungdo, embora
envolvido nesse caso restrito, porque em
parte alguma é enunciado de modo au-
ténomo.

Assim, o principio de presuncdo, basi-
lar no nosso sistema registral, se vé du-
plamente amesquinhado com o seu posi-
cionamento no anteprojeto, ji pelo seu
confinamento & propriedade, ji pela sua
inser¢do num escaninho casuistico, de
onde hd de ser tirado por via exegética.

Como ele tem a maior amplitude, esten-
dendo-se a todo direito real ou seu can-
celamento, ndo ¢ curial deixa-lo na som-
bra para ser subentendido de um caso
restrito, pelo que importa restaura-lo
com a autonomia que a sua importdncia
lhe assegura no vigente Cddigo Civil
(art. 859).

Neste ponto, convém dissipar o enga-
no em que labora o Prof. Caio Mairio
quando supOe que o registro alemao e o
anteprojeto adotam o principio da efi-
cacia juridica formal da inscricio. Am-
bos seguem, na verdade, o principio da
presungdo “‘juris tantum”, com a dife-
renga de que o primeiro o enuncia clara-
mente, ao passo que o segundo o deixa
encoberto, obrigando o intérprete a pro-
curd-lo, o que perturbou o Professor
ilustre, que tdo bem se houve na elabo-
racio do anteprojeto do Cddigo de
Obrigagdes de 1965.

Sabe-se que, sobrelevando até o prin-
cipio da presungdo, o principal aperfei-
coamento trazido pelo Coédigo Civil vi-
gente ao Registro Imobilidrio consiste
na atragdo das transmissOes ‘“‘causa mor-
tis” e dos atos judiciais, cujo ingresso no
Registro permite o funcionamento do
principio de continuidade mediante a
formagdo de cadeias dominiais sem rup-
turas (CC, art. 532). A notoriedade des-
se progresso impunha que, pelo menos,
fosse mantido, ainda que nao se eleges-
se uma férmula mais elegante para ex-
primi-lo, como seria a da simples decla-
racdo da necessidade da prévia inscri-
¢do do disponente do direito.

Nem uma nem outra coisa faz o ante-
projeto, pois nem determina a inscrigdo
das sentengas proferidas nas agbes di-
visorias e dos atos judiciais de aquisi-
¢do, nem adota o principio da pré-ins-
cricdo do disponente do direito, que-
rendo isto dizer que abstrai do progres-
so alcangado, deixando tudo como dan-
tes. Tanto ao versar os direitos reais
como ao ordenar as sucessdes omite
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qualquer disposigdo capaz de impedir 0
retorno da anarquia reinante antes do
advento do Cddigo Civil.

3. IMPUTACAO DE PRECEITOS
GENERICOS A HIPOTECA

Conforme atrds se expendeu, o ante-
projeto imputa especificamente a hipo-
teca principios que se aplicam generica-
mente a todos os direitos reais. Esse des-
vio légico foi herdado do Cédigo Civil
vigente, que nele incorre certamente de-
vido a circunstdncia de, ao elaborar-se
o texto, estarem todas as atengbes vol-
tadas exclusivamente para a linguagem.
Conquanto Rui Barbosa haja recebido
a missio de rever o texto “quanto a
forma e A substincia”, acabou se ocu-
pando somente da primeira. Ap6s mais
de meio século de vigéncia da grande lei,
pnio mais se explica a reincidéncia no
desacerto, tanto mais quanto este fora,
pouco antes, por mim focalizado inten-
samente quando, em revista especializa-
da, examinei o sistema do registro, ano-
tando as irregularidades da sua dispo-
sigdo légica e as suas mais clamorosas
lacunas.

Apesar da estreiteza da sua especifi-
cidade, o capitulo da hipoteca é o que
retine e concentra disposi¢des atinentes
a todos os direitos reais: principios de
prioridade, de legalidade e duvida, de
especialidade, lugar de inscricdo, ordem
de inscrigdes e averbagdes. Quanto ao
de prioridade, o erro de posi¢io ainda
se agrava com outro de doutrina, visto
como, depois de se preceituar que a or-
dem de apresentagdo dos requerimentos
determina a prioridade (art. 1.666), se
ajunta, no artigo seguinte, que sera leva-
da em conta a hora de passagem das es-
crituras (art. 1.667), acolhendo-se um
elemento estranho ao registro para regrar
o ato deste, contra a clara ¢ antiga ad-
verténcia de Jodo Luiz Alves (“Cédigo
Civil”, Rio de Janeiro, 1926, F. Briguiet
& Cia., comentérios ao art. 836).

Ao manter o principio de especialida-
de (art. 1.670), deixa incoerentemente
subsistir a permissdo de venda de imo6-
vel sem ser como “coisa certa e discri-
minada”, constante de artigo sobre a
transferéncia “ad corpus™ e “ad men-
suram” (art. 492). Essa permissdo, con-
traditéria do principio de especialidade,
a ponto de tornar-se um pomo de dis-
cérdia, fonte de demandas no meio ru-
ral, precisa ser afastada em nova férmu-
la, cujo teor se coadune com a sistema-
tica registral. No momento, as questdes
que mais perturbam os Cartérios de Re-
gistro de Imdveis no interior sdo sabi-
damente as concernentes A especializa-
¢do dos imébveis.

Quando o anteprojeto permite outra
hipoteca sobre o mesmo imdvel (art.
1.649), o enunciado diz menos do que
deveria dizer, pois alude apenas a possi-
bilidade de segunda hipoteca, ao invés
de prever a pluralidade. O conhecido
descuido do Cédigo Civil, em texto cor-
relato, agora reiterado, seria corrigido se
se esclarecesse que o imdvel hipotecado
pode ser sucessivamente gravado por
uma ou mais hipotecas, mediante novos
titulos, em favor do mesmo credor ou
de credores diversos.

Se assim se redigisse a disposic¢do, fi-
caria claramente prevista a pluralidade
de hipotecas, que o anteprojeto ndo des-
conhece, porque, no artigo seguinte (art.
1.650), apés vedar a execugdo da segun-
da hipoteca quando a primeira ndo esti-
ver vencida, acrescenta que nao se con-
sidera insolvente o devedor por faltar
ao pagamento das obrigagdes garantidas
por “hipotecas posteriores & primeira”
(pardgrafo tnico). No entanto, deixa de
regular as relagoes entre os diferentes
graus de hipoteca, que nio é, contudo, o
tinico direito real passivel de sofrer gra-
duagao.

Esses deslizes nada representam, to-
davia, quando comparados com a fla-
grante contradicdo existente entre dois
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artigos que tratam da renovagdo da hi-
poteca (arts. 1.658 e 1.671). Ao passo
que no primeiro deles se declara que a
inscrigio da hipoteca vale por 20 anos,
exigindo-se, findo esse prazo, novo titulo
e nova inscricio, no segundo, pouco
adiante, se prescreve que a inscri¢do da
hipoteca vale enquanto a obrigacao per-
durar. Ali a perempgio do registro, aqui,
nao.

Ao redor dessa extensiva contradicao
gravitam outros sendes, como o que
manda contar o prazo de 20 anos da
data do “contrato”, quando o direito
real nasce da inscricio, o que volta a
exigir novo “titulo” para a reinscrigéo,
pondo o credor, desnecessiria e injusta-
mente, na dependéncia do devedor para
assind-lo, e, por fim, o que, em presen-
¢a da reinscricdo, mantém para a hi-
poteca a precedéncia “que entdo lhe
competir”. Além de esse final dever
aplicar-se igualmente & prorrogacgio, po-
de ser vantajosamente esclarecido com
a mengdo de que o grau da hipoteca
passard a ser aquele que entdo lhe com-
petir, tendo em vista direitos que tercei-
ros ji pudessem exercer ao vencer-se o
primeiro prazo.

Se bem que o capitulo acerca da hi-
poteca acompanhe consideravelmente o
seu congénere do Cddigo Civil, contém
algumas inovagdes fteis e oportunas,
que, inegavelmente, o aperfeicoam. Den-
tre elas sobressaem as referentes ao
abandono do imdvel hipotecado pelo seu
adquirente, a fim de exonerar-se da hi-
poteca (art. 1.652), a remigdo do imével
pelo executado e por seus familiares
(art. 1.655) e a emissdo da cédula hipo-
tecédria (art. 1.659).

As duas primeiras redundam em
transplante para o Direito Civil de duas
velhas instituicdes, o abandono libera-
tério, do Direito Maritimo, e a remicio,
do Direito Processual. Apesar de o no-
vo Codigo de Processo Civil ja prever a
remigdo, restringe-a ao processo de in-

solvéncia e aos familiares do executado,
com exclusido deste (art. 787). Demais, a
remicdo se situa em zona fronteirica,
entre o Direito Material e o Direito Pro-
cessual, havendo boas razdes para acre-
ditar que pende mais para o lado do
primeiro do que para o do segundo.
Assim, o anteprojeto ndo desacerta ao
contempld-la como incidente de execu-
cdo, diferente do incidente de aquisi¢éio
do imével (art. 1.654), também regulado
no novo Cédigo de Processo Civil (art.
651) e ainda na lei registral (Lei 6.015/
73, arts. 266-276).

P

No que toca a ultima inovacdo, mos-
tra-se a mais importante sob o ponto-
-de-vista econdmico, por diversificar a
hipoteca em registral e cedular, a se-
gunda destinada a ensejar a circulagdo
do respectivo valor, embora em ambito
naturalmente restrito. Com os ensina-
mentos colhidos na experiéncia brasi-
leira antiga e moderna, o enunciado ino-
vador ndo devia retrair-se e reportar-se
a forma e aos fins previstos em “lei es-
pecial”, mas, ao contririo, por se tratar
de matéria precipuamente hipotecaria,
expandir-se e tragar as linhas fundamen-
tais da cédula para evitar precisamente
as suas distorgoes por qualquer “lei es-
pecial”.

Nessa conformidade, seriam desde lo-
go fixadas a sua representatividade, a
sua emissdo pelo proprietario devedor,
a sua endossabilidade, a sua averbagao,
apés conferéncia, no Registro de Im6-
veis e a sua entrega ao credor. A entrega
ao credor e a devolugido ao devedor en-
cerrariam o ciclo negocial da cédula, ao
passo que a apresentacio ao Registro de
Iméveis para a averbagdo e a reapresen-
tagdo para o cancelamento da hipoteca
encerrariam o ciclo formal de sua exis-
téncia. No interregno, a relagdo juridica
giraria em torno da posse do titulo, mas
este ficaria circunscrito por dois mar-
cos, a inscrigdo e o cancelamento da hi-
poteca.
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4. REUNIAO DELES NAS DISPOSI-
COES GERAIS DOS DIREITOS
REAIS

Do que ficou dito infere-se que, na
reformulacdo do anteprojeto do Cddigo
Civil, as disposigdes gerais do titulo de-
dicado aos direitos reais devem atrair os
preceitos genéricos que se dispersaram,
notadamente no capitulo relativo a hi-
poteca, para que, reunidos aos que ali ja
se encontram, formem o corpo normati-
vo de Direito Material destinado a re-
lacionar aqueles direitos com o Regis-
tro a que se acham submetidos. Esse
corpo normativo compor-se-d dos prin-
cipios de inscricdo, de presungdo, de
continuidade, de prioridade, de especia-
lidade, de legalidade, de retificagdo. Ca-
da um deles deve ser articulado de mo-
do que se ajuste aos demais, compondo
um todo harménico.

Esse elenco de principios, porém, niio
esgota as disposigOes gerais, porque entre
estas ainda se incluem outros preceitos,
que se caracterizam pela universalidade
de sua aplicagdo. Assim acontece com
o preceito da pré-inscricdo do dispo-
nente do direito, que permite o funcio-
namento do principio de continuidade
mediante o encadeamento de cadeias do-
miniais. Assim sucede também com o
da irrelevincia, para a inscrigdo, da
morte ou incapacitagdo de qualquer das
partes, que deverd ser estatuidu para sa-
tisfazer agudas necessidades e dirimir
dividas em torno das quais a nossa dou-
trina acha-se dividida.

Por outro lado, nfo basta afirmar,
simplesmente, certos principios, como os
de prioridade e de retificagdo, cumprin-
do, ainda, desenvolvé-los quanto se tor-
ne necessdrio para o seu funcionamento
regular. A prioridade, p. ex., deve poder
ser modificada posteriormente, median-
te acordo entre os titulares interessados,
de modo a afastar a ameaga da forma-
listica da reinscri¢do, regulando-se ade-
quadamente a troca de graus entre eles,

para permitir a facil negociagao do di-
reito adjunto. Por sua vez, a retifica-
¢do, por ser compreensiva de direitos e
de fatos, deve ter condicionamentos di-
ferentes para uns e outros.

Ao prever a anuéncia do credor para
o cancelamento da servidio do prédio
dominante hipotecado (art. 1.560, para-
grafo tinico), o anteprojeto faz uma exi-
géncia s6 aparentemente especifica. Na
verdade, a exigéncia hd de ser genérica,
traduzindo-se em preceito segundo o
qual, se o direito a cancelar por negécio
juridico estiver gravado com o direito
de terceiro, serd necesséria, para o can-
celamento, a anuéncia do terceiro. Assim
se cobririam outros casos em que a su-
pressdao do direito repercute necessaria-
mente no que sobre ele recai, entre os
quais se destacam os dos direitos reais
de garantia, hipoteca e anticrese, quando
se lhes superpde o penhor do crédito hi-
potecério ou anticrético.

Nessa eventualidade, se o credor hi-
potecério acordasse com o seu devedor
o cancelamento da hipoteca, este depen-
deria da anuéncia do credor pignorati-
cio, cujo direito grava aquele que se
trata de suprimir. A exigéncia desse
“placet” do credor pignoraticio importa
providéncia muito mais enérgica e efi-
ciente do que a obrigacio imposta ao
credor hipotecdrio de, uma vez recebido
o seu crédito do devedor, saldar o seu
débito para com o credor pignoraticio.

Assim, mediante a concentragio, em
um tUnico lugar, de preceitos que ora se
acham esparsos, omitidos ou truncados,
se completard o capitulo das disposi-
¢coes gerais referentes aos direitos reais.
A posicdo légica que, com o acesso a
esse posto, eles assumirdo facilitard o
entendimento das disposigoes especificas
subseqiientes e o arranjo dos capitulos
que lhes dizem respeito. Essa é a ine-
givel vantagem de toda classificagdo.

Para essa transformagado inovadora do
capitulo de disposi¢des gerais deparar-
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-se-4 modesto subsidio no capitulo que,
em face da deficiéncia do Codigo Civil
atual relativamente ao assunto, redigi pa-
ra abrir o anteprojeto de lei apresentado
ao Ministério da Justica em 1969 e de-
pois divulgado em livro de comentério &
lei registral posteriormente editada
(Afranio de Carvalho, “Registro de Imo-
veis”, 2.2 ed., Rio de Janeiro, 1977, Fo-
rense, p. 525). Seja como for, ndo se
concebe que deixe de ser refundido o ca-
pitulo, assim como todo o titulo concer-
nente aos direitos reais, nao s porque
aquele repercute nos capitulos subse-
qiientes como porque estes, a seu tur-
no, apresentam defeitos, alguns dos
quais atrds assinalados.

5. REVISAO DO ANTEPROIJETO
DE CODIGO CIVIL

Nesta altura da nossa evolugdo legis-
lativa, a revisio do anteprojeto de Co-
digo Civil impde-se com tamanha forga
que se torna dificil negar a sua inevita-
bilidade. Ndo sido apenas os defeitos de
sua preceituagdo que militam nesse sen-
tido mas, ainda, os conflitos com diplo-
mas legais posteriores ao seu apareci-
mento. Uns e outros tornam inevitavel
um laborioso esforgo de corregdo e ajus-
tamento, envolvente de uma tarefa de
tal delicadeza que talvez tenha inspira-
do ao Ministro da Justica o seu anun-
ciado receio de poér em movimento a
dormente substitui¢io do Cédigo Civil.

Quando surgir a oportunidade da re-
visdo, caberd, ainda, aproveita-la para
introduzir, em termos, a unidade de ex-
ploragdo rural e de construgdo urbana
¢ submeté-las ao controle unico do Re-
gistro de Imdveis, eliminando a demasia
da penosa subordinagdo atual a dois Re-
gistros, o Imobilidrio e o Administrati-
vo do INCRA. Se esta repartigdo preten-
de. como assevera, obter um cadastro
rural, por que ndo o deixa a cargo do
Registro de Imoéveis, pondo a servigo
deste as suas unidades municipais? Co-
mo essas unidades funcionam nas Pre-
feituras, a proximidade da segdo técnica
destas suscitard util intercambio entre
as duas, do qual acabara resultando um
verdadeiro cadastro.

Sem divida, a leitura do anteprojeto
provoca numerosas outras observagdes,
entre as quais a da superfluidade da le-
sdo, do direito de superficie, da proprie-
dade fiducidria, da desapropriagdo judi-
cial e da conveniéncia de nova distingao
entre a hipoteca e o penhor pelo crité-
rio do deslocamento da posse. Deixan-
do de lado todas essas possiveis obser-
vagOes, desejo ater-me, por ora, apenas
ao proposito de solicitar a atengdo dos
ilustres elaboradores do anteprojeto e de
quantos especialistas nele colaborem pa-
ra a necessidade de, no texto dele, ser
posto em ordem o relacionamento dos
direitos reais com o seu registro. Nesse
sentido deve velar o IRIB.
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1. INTRODUCAO

Quase todos os casos de agdo de ad-
judicagdo compulséria em que ocorre
intervengdo da Curadoria a Lide reve-
lam impossibilidade de localizagdo do
promitente vendedor do imével, ou, pelo
menos, dificuldades diversas para obten-
¢do de escritura definitiva do imével e,
ainda, sua matricula no Registro de
Imoveis.

Em tais casos, os promitentes compra-
dores descuidam-se por varios anos da
regularizagio definitiva da aquisi¢io da
propriedade imobilidria. As vezes, a
quitagd@o ja consta do préprio instrumen-
to da promessa de venda. Em geral,
passados varios anos, constata-se mu-
danca do promitente vendedor para lo-
calidade afastada ou, mesmo, para o0
exterior. Ou sua separagdo judicial, ca-
bendo & ex-mulher, de destino ignorado,
com o passar do tempo, os direitos rela-
tivos ao imével prometido a venda. En-
fim, o &ébito do promitente vendedor,
sem abertura de inventdrio ou com

herdeiros desconhecidos. Dai, a freqiien-
te opgdo pela agdo de que tratard o
presente trabalho, examinando aspectos
mais probleméticos do tema.

2. PROMESSA IRREVOGAVEL DE
VENDA DE IMOVEL COMO DI-
REITO REAL

H4 distingdo, e bem relevante, entre
direitos pessoais ¢ direitos reais, princi-
palmente no tocante aos direitos reais
imobilidrios, porque, segundo Orlando
Gomes, estes “estdo sujeitos a inscri¢do
ou transcrigio no Registro Piblico de
Iméveis” (“Direitos Reais”, t. 1.2/15-16,
Rio, Forense, 1962).

Mesmo a discussdo sobre o nimero
taxativo dos direitos reais ficou supera-
da, exatamente em face da legislagdo
posterior ao nosso Coédigo Civil, atri-
buindo 4 promessa de venda de iméveis
caracteristicas de direito real (cf. Or-
lando Gomes, ob. e t. cits., pp. 18-19;
Washington de Barros Monteiro, “Curso
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de Direito Civil — Direito das Coisas”,
Sdao Paulo, Saraiva, 1961, pp. 11-12).

Conforme dispde o art. 5.° do Dec.-
-lei 58, de 10.12.37, “a averbagao
atribui ao compromissirio direito real
oponivel a terceiros, quanto a alienagdo
ou oneragdo posterior, e far-se-4 & vista
do instrumento de compromisso de ven-
da, em que o oficial lancard a nota indi-
cativa do livro, pdgina e data do assen-
tamento”, E tal caracteristica foi, expres-
samente, ampliada também quanto aos
iméveis ndo loteados, que ndo consti-
tuem objeto de regulamentagio do
Dec.-lei 58/37. De fato, o art. 22 deste,
com a redagdo dada pela Lei 649, de
11.3.49, diz que *os contratos, sem
cldusula de arrependimento, de compro-
misso de compra e venda de imdveis
ndo loteados, cujo prego tenha sido pago
no ato da sua constituicdo ou deva sé-lo
em uma ou mais prestacdes, desde que
inscritos em qualquer tempo, atribuem
aos compromissarios direito real oponi-
vel a terceiros e lhes conferem o direito
de adjudicag@o compulséria nos termos
dos arts. 16 desta lei e 346 do CPC”.

Diante de tais normas, o novo tipo de
direito “‘caracteriza-se pelo fato de gerar,
por via do registro, direito real em favor
do promitente comprador” (Orlando
Gomes, ob. cit., t. 2.9/489),

De tal forma o promitente comprador
se vé garantido, quanto A aquisicdo do
imével, que houve quem o equiparasse
ao préprio titular da propriedade (Bar-
bosa Lima Sobrinho, cit. por Orlando
Gomes, ob. cit., t. 2.2/496). Em tal caso,
o proprietdrio teria apenas a recordacio
da propriedade, na observagio de Or-
lando Gomes.

Por outro lado, a preocupacio dou-
trindria de classificar e sistematizar o
novo direito, encontrando dificuldades,
sugeriu a alguns juristas até a sua nega-
¢do como direito real. Orlando Gomes
criticava: “N#o obstante a incisiva de-
claragdo da lei quanto & natureza real do

direito do promitente comprador, alguns
escritores insistem na negativa. A alega-
¢ao de que os direitos reais obedecem ao
principio do “numerus clausus”, pelo
que ndo se pode incluir a promessa de
venda, ndo tem consisténcia, por isso
que tal principio significa apenas que o
direito real precisa ser qualificado pela
lei. Pontes de Miranda contesta que a
promessa irrevogdvel de venda seja di-
reito real, ou mesmo “obligatio in rem
scriptae”. Em seu modo de ver, a lei
estabeleceu apenas uma restricio do
poder de disposi¢do, como as cldusulas
de inalienabilidade apostas em testa-
mentos ou outros negdcios juridicos.
Essa restri¢ao nao altera a natureza obri-
gacional do direito; ndo lhe da realidade,
ndo basta para travesti-lo de direito real.
Seria, pois, direito pessoal” (Orlando
Gomes, ob. cit., t. 2.9/499-500).

Sobrevindo o novo Cédigo de Pro-
cesso Civil, o legislador conservou a re-
dacao anterior do art. 5.° do Dec.-lei
58/37 e a esséncia do art. 22, conforme
o art. 1.° da Lei 6.014, de 27.12.73,
com o teor seguinte: “Art. 22. Os con-
tratos, sem cldusula de arrependimento,
de compromisso de compra e venda e
cessdo de direitos de iméveis ndo lotea-
dos, cujo prego tenha sido pago no ato
de sua constituigdo ou deva sé-lo em uma
ou mais prestagOes, desde que inscritos
a qualquer tempo, atribuem aos compro-
missdrios direito real oponivel a tercei-
ros, e lhes conferem o direito de adjudi-
cacdo compulséria nos termos dos arts.
16 desta lei e 640 e 641 do CPC”.

De forma alguma se admite dispensa
do registro do compromisso, ante o ex-
presso teor da legislagdo vigente, para
que a promessa de venda de imoéveis,
loteados ou ndo, de natureza irrevoga-
vel, possa ser oponivel a terceiros e per-
mitir a adjudicacdo compulséria.

Na observagio de Orlando Gomes,
mesmo que estivesse correta a andlise
dos que consideram a promessa de venda
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de imével de natureza pessoal, e nao
real, “o texto legal nao permitiria a sua
aceitagdo” e. assim, ainda segundo o
civilista citado, “cometeria erro quem
aplicasse ao direito do promitente com-
prador as regras atinentes aos direitos
obrigacionais” (ob. cit., t. 2.2/500).

Convém destacar as peculiaridades do
direito real do promitente comprador:
a) posse da coisa (Washington de Bar-
ros Monteiro, ob. cit., p. 13; Orlando
Gomes, ob. cit, t. 2.9/500-501); b)
exclusividade do titular; ¢) transmissdo
por ato “inter vivos” ou “causa n}orti:s”.
Orlando Gomes mostra-se mais minucio-
so em salientar os aspectos especificos
do direito real do promitente comprador,
lembrando que seu cardter exclusivo,
implicando oponibilidade a terceiros, im-
pede o promitente vendedor de alienar
a coisa ou gravd-la de Onus real (ob.
cit., t. 2.2/501). Também lembra que,
“em caso de morte, o seu direito se
transmite aos herdeiros. Persiste, por
outro lado, se falece o promitente ven-
dedor. A faléncia deste ndo o afeta”
(ob., t. e loc. ult. cits.).

Conclusio de tudo isto s6 pode consis-
tir no reconhecimento da promessa de
venda de imdvel como direito real, de-
pendente de registro especifico para a
plenitude dos seus efeitos juridicos. En-
tretanto, na prética, alguns problemas
tém surgido, especialmente quanto _51
pretensio de adjudicagio compulséria
de imével sem inscrigio do compromissg
de venda respectivo.

3. ADJUDICACAO COMPULSORIA

Apesar da exigéncia expressa da ins-
cricio do compromisso de venda de
imével, pela legislagdo vigente, ha deci-
sdes considerando dispensdvel tal regis-
tro.

A jurisprudéncia do STF mostra-se,

porém, firme no sentido de exigir o
cumprimento da formalidade legal. Voto

do eminente Min. Rodrigues de Alckmin
trazia, recentemente, indicacdo de varios
julgados neste sentido (RTJ 82/529).

Mencionava-se, ainda, a Sdamula 413,
segundo a qual “o compromisso de com-
pra e venda de imdveis, ainda que ndo
loteados, da direito a execugdo compul-
soria, quando reunidos os requisitos le-
oais’’.

Nem se considere que o provimento
undnime do recurso extraordinirio con-
sagre mero formalismo burocritico (RE
81.858, RTJ 82/528-530).

Como também ja decidiu o E. Con-
selho Superior da Magistratura de Sédo
Paulo, “adjudicagdo compulséria nao
cria nem transfere dominio”, atendendo-
-se “4 pretensdo de suprir declaracdo de
vontade negocial, cuja eficiéncia juridi-
ca assume” (RT 519/124). A hipétese
citada consistia em divida julgada pro-
cedente para negar matricula de imdveis
e registro de carta de adjudicagdo, pelo
fundamento de auséncia de comprova-
¢do de filiagdo da propriedade. A sen-
tenca foi confirmada, por votagdo uné-
nime, porque o imdvel, objeto do com-
promisso, deve estar matriculado ou
registrado em nome do outorgante (arts.
195, 227, 228 e 236 da Lei 6.015/73 —
a atual Lei de Registros Publicos).

A pritica tem mostrado que, muitas
vezes, a acdo de adjudicacdo compulsd-
ria é usada até como expediente para
suprir irregularidades graves relativas ao
registro do imével. O v. acérddo de que
foi relator o Des. Andrade Junqueira
salientou que a ‘“carta de adjudicagdo
nio pode mais do que poderia o instru-
mento do negécio recusado” (RT 519/
124).

Ora, em vez de se sanar o problema
porventura constatado com o registro
do imével, as partes utilizam-se da agdo
de adjudicagdo compulséria, na tentativa
de obter solugdo rapida, mas cheia de
riscos, para a dificuldade de momento.
Tais riscos ndo se circunscrevem, con-
tudo, aos limites dos particulares.
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O registro de imével, visando a pu-
blicidade e, também, a complementagio
do ato complexo de constitui¢io de di-
reitos reais, deve ver-se preservado de
incertezas e vacilagdes. Com freqiiéncia,
j4 se sujeita o registro de propriedade
a cancelamentos em decorréncia de anu-
lagbes de escrituras piblicas eivadas de
falsidades.

Maior perigo existe na possibilidade
de os préprios interessados, valendo-se
de precdrios instrumentos particulares,
muitas vezes sem elementos necessdrios
para simples inscri¢io de compromisso,
conseguirem logo sentenga hébil para
transferéncia da propriedade imobiliaria.

Vale a pena lembrar, a propésito,
trecho da doutrina de Orlando Gomes:
“E interessante observar, de passagem,
que o confrato preliminar de promessa
de venda, tal como o definitivo de com-
pra e venda, gera apenas obrigacdes.
Assim como este ndo transfere a proprie-
dade, aquele ndo confere direito real ao
compromissédrio, servindo, apenas, de
titulo 4 suva constituicdo, que se verifica
pela inscricdo no Registro Imobilidrio™
(ob. cit., t. 2.9/503).

Excessiva liberalidade em matéria de
adjudicagdo compulséria traria, para-
doxalmente, ao mero promitente compra-
dor situagdo mais vantajosa do que a do
adquirente de imével por escritura pibli-
ca definitiva, pois a sentenga de adjudi-
cacdo poderd, em alguns casos, sobre-
pujar aquela, no sentido de afastar did-
vidas do serventuirio do Registro de
Iméveis. Na pratica, seria dificil restrin-
gir-se a adjudicagdo compulséria a sua
finalidade especifica: suprir a declaragio
de vontade de pessoa que prometera
vender imével, sem cldusula de arrepen-
dimento, e que ndo cumpre a obrigagio
de outorgar a escritura definitiva.

4. COMPETENCIA PARA ACAO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA

Também em matéria de competéncia
aparecem desencontros freqiientes de

entendimento. Se se der énfase ao as-
pecto contratual da promessa de venda
irrevogdvel, prevalecerd a competéncia
comum, do art. 94 do CPC.

Em tal hipétese, haveria a possibili-
dade de convengdo das partes sobre foro
de eleicdo (art. 111 do CPC). Do mesmo
modo que ocorreria prorrogagio de
competéncia, se nio oposta a excegdo
declinatéria do foro, nos termos do art.
114 do CPC.

Coerente e acertada, contudo, é a
op¢io do STF (RTJ 74/510; RT
487/148 e 514/243 e ss.).

Em seu voto, o Min. Thompson Flo-
res encarece a competéncia da situagio
do imovel cuja adjudicagdo compulséria
se pleiteia (CJ 6.020-SP, RT 514/244).
Acrescenta o relator que isto decorre
de ser o contrato de promessa de venda
sem clausula de arrependimento e de-
vidamente inscrito no registro imobili4-
rio, donde o direito real oponivel a
terceiros (loc. cit.).

Note-se o acerto de se considerar
absoluta a incompeténcia de qualquer
juizo que ndo aquele da situagdo do
imével, como faz o acérdido citado. O
art. 95 do CPC nio deixa margem a
duvida.

Ajunte-se a observagdo de que, tra-
tando-se de incompeténcia absoluta, nao
cabe argiiigdo de exce¢do de incompe-
téncia, mas mera preliminar de contes-
tagdo (art. 301, II, do CPC). De qual-
quer modo, o juiz pode sempre conhecer
de oficio de tal questdo (CPC, arts. 301,
§ 4.9 e 113).

5. ASPECTOS CONTRATUAIS DA
PROMESSA DE COMPRA E
VENDA

Algumas dificuldades e dividas, nesta
matéria, decorrem da simultdnea ocor-
réncia de relagbes meramente contra-
tuais. Nosso antigo mestre, Prof. Darcy
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Bessone de Oliveira Andrade, observava
que, com raras excegdes, como o ex-
-Min. Orosimbo Nonato, “nido se tem
percebido, entre nés, que, a despeito da
garantia real que o art. 5.° do Dec.-lei
58 confere ao promissario, contra ter-
ceiros, as suas relagdes com o promiten-
te continuam a ser de natureza pessoal”
(“Aulas de Direito Civil”, 4.2 série,
Cooperativa Editora e de Cultura Juri-
dica Ltda., Belo Horizonte-MG, 1959,
p. 163).

Dai, talvez, ndo ter prevaiecido, na
prdtica, a opinido de Orlando Gomes,
baseada no art. 134, 11, do CC, de que,
“se a lei exige a escritura publica para
0s contratos constitutivos ou translativos
de dircitos reais imobilidrios e a pro-
messa de venda € um desses contratos,
nao ha como defender a opinido de que
a sua forma €& livre” (ob. cit., t. 2.9/
503-504).

Darcy Bessone nao via obstéculo para
que as promessas pudessem ser feitas
por instrumento particular, qualquer que
fosse o seu valor (ob. e loc. cits.).

Conseqiiéncia disto, no tocante 4 acio
de adjudicagao compulséria, € o critério
para o valor da causa, para os efeitos
legais. Deve-se fixar tal valor conforme
o n. V do art. 259 do CPC, de forma
alguma admitindo-se atualizagio de
valor com base no preco do imdbvel.
Note-se que mesmo a estimativa oficial
para langamento do imposto s6 se per-
mite em casos taxativos (n. VII do art.
259 do CPC).

Convém acrescentar que nem se faz
necessaria a impugnacdo pelo réu, nos
termos do art. 261 do CPC, para que
se faca a correcdo do valor da causa,
cabendo a fixacdo de oficio, pelo juiz
(RT 498/194, 502/221 e 514/227).

6. PROCEDIMENTO SUMARISSIMO
Embora ndo contemplada pelo art.

275, 1I, do CPC, a chamada “acdo de
adjudicacdo compulséria” acabou sub-

metida ao rito simplificado por forca da
Lei 6.014/73, cujo art. 1.° deu nova
redagdo aos arts. 16 e 22 do Dec.-lei
58/37.

Na prética, nenhuma prova testemu-
nhal ou mesmo pericial chega a ser uti-
lizada, baseando-se as partes, exclusiva-
mente, em documentos, seja para com-
provagao do compromisso ¢ sua inscrigdo
no Registro de Imoveis, seja para prova
da quitagio de todas as prestagdes,
quando for o caso. A audiéncia obriga-
téria do rito sumarissimo tem-se mos-
trado initil, mesmo para o fim de
possivel conciliagdo, raramente obtida
em clima de audiéncia, & vista de con-
testagdo ou outra possivel defesa.

Em monografia sobre a doutrina e
pritica do procedimento sumarissimo,
Adroaldo Furtado Fabricio observa que
“o procedimento agora adotado para
€ssas causas nao propicia oportunidade
para a intimagdo de curto prazo prevista
no art. 346 do Coédigo revogado, nem o
rapido julgamento que aquele procedi-
mento especial comportava na hipétese
de silenciar o réu, ou de carecerem de
relevancia suas alegagdes (§§ 1.2 e 2.0
do mesmo artigo). Em termos de celeri-
dade e de adequagdo do procedimento
as peculiaridades da pretensio material,
a inovagdo nada trouxe de positivo”
(*Doutrina e Pritica do Procedimento
Sumarissimo”, Porto Alegre, colegdo
Ajuris, 1977, p. 106).

Mais adiante, 0 mesmo Furtado Fa-
bricio sugere, com razdo, seja adotado
pelo legislador um rito especial para a
adjudicacdo compulséria, salientando
que a agdo respectiva contava, “na le-
gislacdo revogada, com muito melhor
adequacdo as particulares exigéncias das
correspondentes relagdes de direito subs-
tantivo” (ob. cit., pp. 110-111).

7. HONORARIOS DE ADVOGADO

O valor da causa, ja tratado em t6pi-
co anterior, ndo interfere com a verba
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honoraria. O critério fixado no art. 20,
§ 3.9, do CPC refere-se, de modo claro,
a percentual entre 10% e 20% sobre o
valor da condenacdio, atendidas, ainda,
as alineas seguintes. Ora, ma acdo de
adjudicagio compulséria nao ha .provi-
mento condenatério, mas constitutivo
(cf. Aratjo Cintra, Ada Pellegrini Gri-
nover e Candido R. Dinamarco, “Teoria
Geral do Processo”, Sdo Paulo, Ed. Re-
vista dos Tribunais, 1976, pp. 267-269).

Assim, para efeitos de honorarios,
cabe utilizagdo do critério estabelecido
pelo § 4.2 do art. 20 do CPC: “Nas
causas. .. em que nio houver condena-
¢dio. .. os honordrios serdo fixados con-
soante apreciacdo eqiiitativa do juiz,
atendidas as normas das letras “a” a
“c” do pardgrafo anterior”.

Pode, ainda, acontecer que a verba
honoréria e, mesmo, as demais despesas
processuais decorrentes da sucumbéncia
nem sejam atribuiveis ao réu, apesar da
procedéncia da agdo de adjudicagdo
compulséria.

A pritica demonstra que esta acdo
também ¢ ajuizada em casos de compro-
missos muito antigos, de forma a per-
mitir até acfo de usucapido. Outras
vezes, a quitagdo integral j4 se acha com-
provada no préprio instrumento da
promessa de compra e venda do imével.
Enfim, ha hipéteses de 6bito do promi-
tente vendedor, dificultando a escritura
definitiva por parte dos sucessores, prin-
cipalmente quando ndo se abra inventd-
rio e os herdeiros sejam numerosos ou
desconhecidos.

Em qualquer destes exemplos, se ficar
evidente que a acdo de adjudicagdo com-
pulséria foi ajuizada apés largo periodo
de tempo por simples descuido do autor,
a este serdo atribuidas as despesas judi-
ciais, incluida a verba honorédria, por
ter dado causa a necessidade do pro-
cesso. Em hipétese andloga acolheu-se
tal entendimento: “Os autores foram
responsdveis pela necessidade do pro-

cesso. Se ndo tivessem perdido os recr-
bos, seria desnecessdria esta agdo.
Aplica-se, por conseguinte, o principio
da causalidade, encerrado no art. 22 do
CPC: a parte, ainda que vencedora, fica
responsdvel pelas despesas a que deu
causa sem necessidade” (ac. un. na Ap.
civel 227.656, Capital, 6.2 C. do 1.°
TACIivSP, rel. Juiz Campos Azevedo).

O parecer do Procurador da Justica
Dr. Anténio Celso Camargo Ferraz exa-
minou a questdo em profundidade: “No
nosso Direito, tal como no italiano, o
principio da sucumbéncia ndo resolve
satisfatoriamente inimeros problemas
com que a prdtica costuma desafiar to-
dos os dias a argicia do julgador” (Ap.
227.656, cit.). Prossegue o parecer mos-
trando que, “l4 como cd, o citado prin-
cipio nada mais representa do que a
aplicagdo especifica de um postulado
maior que a doutrina tem denominado
“principio da causalidade”: responde
pelas despesas processuais a parte que
deu causa ao processo. Essa é a “ratio”
do principio da sucumbéncia, pois, nor-
malmente, o fato da derrota demonstra
resisténcia injustificada a pretensdo da
parte contrdria indicando o responsével
pelo processo e pelas respectivas despe-
sas. A sucumbéncia, em suma, é mero
“indici rivelatori” da causalidade, como
diz Gualandi”.

No parecer citado e em outro publi-
cado na revista “Justitia” 97/338-340,
Anténio Celso de Camargo Ferraz de-
senvolve sua argumentagdo no sentido
de mostrar paralelismo entre os arts.
91 e 92 do CPC italiano e os dispositivos
do nosso Cédigo, na questdo, ficando
claro que o art. 22 deste agasalha o
mesmo principio da causalidade, pois,
“se a parte, mesmo vencida, fica exo-
nerada das despesas supérfluas a que
deu causa a parte contriria, pela mesma
razdo deve o réu ficar livre do pagamen-
to das mesmas despesas quando (mesmo
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vencedora a outra parte) ndo foi o cau-
sador do proprio processo, ja que este
era indispensavel para a satisfacdo do
exclusivo interesse do autor, a cuja de-
manda, ademais, nd3o opbs qualquer
resisténcia em juizo” (“Justitia” 97/340).

Pode-se dizer que, nas acdes de adju-
dicagdo compulséria, salvo o caso de
recusa efetiva da outorga de escritura
definitiva, ha possibilidade até freqiiente
de atribuicdo das despesas processuais
ao autor.

8. CONCLUSOES

A rigor, cada tépico encerra a con-
clusdo respectiva, ante a exposicdo feita.
Apenas por razdo de método e até por
conveniéncia prdtica ecnumeram-se as
seguintes conclusdes gerais do trabalho.

a) Para que as promessas de compra
e venda de imdveis adquiram natureza
real, entre cujos efeitos se inclui a pos-
sibilidade de o promitente comprador
ajuizar a chamada “agdo de adjudicagio
compulsoria”, torna-se indispensdvel sua
inscri¢do no registro imobilidrio.

b) A agido de adjudicagio compulsé-
ria tem finalidade especifica, de modo
algum podendo suprir irregularidades do
compromisso ou do registro imobilidrio,
mas se limitando ao suprimento da de-
claragio de vontade do promitente
vendedor que se negue & outorga da

escritura definitiva de compra e venda
do imével, ndao havendo cldusula de
arrependimento ¢ estando quitado o pre-
¢o avengado.

c) Foro competente para a agio de
adjudicagdo compulsoria de imdvel é o
da situacdo deste, dai resultando a in-
competéncia de qualquer outro, de modo
absoluto ¢ para todos os fins de direito.

d) Subsistem aspectos contratuais dos
compromissos de compra e venda de
imoveis, ndo sé pela possibilidade de
utilizagdo de instrumento particular para
sua formacdo como por outros aspectos;
V. g., na acdo de adjudicagio compulsé-
ria, basear-se o valor da causa no valor
contratual (art. 259, V, do CPQC).

¢) O procedimento sumarissimo ado-
tado para as ag¢des de adjudicagio com-
pulsoria, na pritica, revela-se inadequa-
do, procedendo as criticas ¢ sugestdes
doutrindrias no sentido de revisio
legislativa da matéria.

f) A verba de honordrios advocaticios,
na agdo de adjudicagio compulsoéria,
fixa-se “consoante apreciagdo eqiiitativa
do juiz” (CPC, art. 20, § 4.9), podendo
até deixar de ser atribuida ao réu su-
cumbente quando se evidenciar que, por
omissdo do autor, veio a se frustrar ou
a se dificultar a outorga da escritura
definitiva pelo réu, desde que este ndo
tenha sido causador da necessidade do
processo (CPC, art. 22).



CANCELAMENTO DE USUFRUTO

PARECER

O requerente, nu-proprictdrio, preten-
deu cancelar o usufruto constituido vo-
luntariamente e por ato entre vivos, por
morte da usufrutudria, requerendo, para
tanto, na Vara de Registros Piiblicos,
o seu cancelamento, parametrando o
procedimento na forma do art. 1.103 do
CPC.

O Estado do Rio de Janeiro, instado
a falar, opde-se ao cancelamento, por
ser pela incompeténcia do Juizo e pela
necessidade do procedimento previsto
no cap. I do tit. II, arts. 1.103 a 1.112,
do CPC.

Quso discordar, pois s6 se pode falar
em competéncia quando ha a necessidade
da autuagio do orgdo jurisdicional e ndo
quando, como na hipétese presente, o
cancelamento se dd pelo evento “mor-
te””, canceldvel, no meu modo de enten-
der, pela simples apresentagio da certi-
dao de obito, provindo, como é dbvio,
de um orgido do Estado, com fé piblica,
no Registro de Iméveis correspondente.

Em abono ao seu ponto-de-vista, car-
reia ao procedimento varios acérdios de
hipéteses diversas, pois o de fls. fala
em “usufruto instituido pela Lei 4.1217,
vale dizer, por imposi¢do legal.

Os de fls. apenas se referem ao rito
procedimental, sem dar a natureza dos
usufrutos.

CYPRIANO LOPES FEIIO

Do Ministério Plblico do Rio de Janeiro

A hipdtese versa sobre usufruto vo-
luntario cuja causa de extingdo é o even-
to “morte” e em que o tributo foi reco-
lhido no momento da constituicio,

Convém relembrar algumas questdes
para, com base nelas, concluir pela im-
procedéncia das alegagdes do impugnan-
te.

Do usufruto: é o “direito real de fruir
as utilidades e frutos de uma coisa, en-
quanto temporariamente destacado da
propriedade”, ! o que importa admitir
que o direito se destaca da propriedade,
mas ndo divide a propriedade, pois o ti-
tular do usufruto tem “o direito de des-
frutar de um bem alhcio como se dele
fosse proprietdrio™. 2 Assim, a aparén-
cia que tem o usufrutudrio de ser o pro-
prietdrio ndo acresce outros direitos ao
direito que tem.

Tem-se, pois, que tanto o proprieta-
rio quanto o nu-proprietdrio sio titula-
res de um direito tnico, maior no caso
do proprietirio, menor quando existe
um direito real, seja uma simples servi-
dao ou um usufruto. “Nao hd de ser
por outro motivo que — conforme sa-
lientado pelo eminente Dr. Hugo Barcel-
los, Juiz de Direito Titular da Vara de
Registros Piblicos — o Cédigo ndo em-

1. Art. 713 do CC.

2. Sentenga do Dr. Rosauro Estelita, proc.
35.891, 4.2 Vara de Orfios e Sucessdes, 3.°
Oficio, Rio de Janeiro, comarca da Capital.
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prega a voz “nu-proprietdrio”, referindo-
-se sempre ao proprietdrio (arts. 719,
720, 723, 724, 729, 730, 735 e 737) ou
ao “dono” (arts. 721, 728 e 734).3

Quando recai sobre bens iméveis, ex-
cluidos os usufrutos resultantes do Di-
reito de Familia, s6 valerd com a sua
“transcri¢do” no Registro. ¢ A nova Lei
de Registros Publicos grupou inscrigdo
e transcrigio, denominando-as de “re-
gistro”, ressalvando, mais uma vez, a
necessidade do registro “quando nao re-
sultarem do Direito de Familia”. &

O usufrutudrio é credor do proprieta-
rio e como tal é considerado, para efeito
de escrituragio no Registro de Im6-
veis. ¢ Logo, ndo se veja no usufruto a
divisio da propriedade e nem se queira
ver na sua extingio uma transferéncia de
propriedade. A propriedade preexiste ao
usufruto, que dela se destaca. Destaca
como direito real, tempordrio, oponivel
a terceiros.

Alids, com a sua habitual acuidade
juridica, pontificou o Des. Roque Bap-
tista: “Extingiio de usufruto — Nio hé
imposto a pagar na extingdo do usufruto
se ji foi efetuado o pagamento do tri-
buto na constituicio do direito real, eis
que ndo se confunde transmissio com
extingio — Recurso provido” (ac. un.
da 22 C, de 17.4.79, Al 1.888, Ca-
pital, reg. 31.7.79, rel. Des. Roque
Baptista).

Resta determinar-se se o usufruto ins-
tituido por ato entre vivos pode ser can-
celado sem a necessidade do procedi-
mento judicial previsto no art. 1.112 do
CPC.

No usufruto, dentre os modos de ex-
tingdo, dois interessam a presente hip6-

. Orlando Gomes, “Direitos Reais”, p. 291.
Art, 715 do CC.

Art. 167, I, n. 7, da Lei 6.015/73.

Art. 220, V, da Lei 6.015/73.

= LV I - P}

tese: pela morte do usufrutudrio 7 e pelo
termo de sua duragao. 8

Ora, a morte, nem que se queira atri-
buir outros efeitos, opera a extingdo de
todos os direitos: tanto os da persona-
lidade como os da propriedade. Logo,
extingue, sem sentenca judicial, o usu-
fruto. O decurso do prazo de duragio,
fato fisico, também o extingue.

O ponto em discussdo deixa de ser a
extingdo pela ocorréncia dos eventos fi-
sicos “morte” e “tempo”, mas € a for-
ma do cancelamento do gravame no Re-
gistro de Imdveis.

Segundo o Estado impugnante, o can-
celamento s6 pode ser feito por decisdo
judicial, impondo, destarte, a todo can-
celamento de usufruto o procedimento
previsto no art. 1.112 do CPC, ao qual
d4a um cunho de obrigatoriedade.

Se, efetivamente, para alguns cance-
lamentos de gravames exige a lei um
determinado tipo de procedimento, ndo
vedou o legislador que, por outro meio,
com a mesma eficicia, estes pudessem
ser cancelados. O cancelamento serd
feito “a requerimento do interessado,
instruido com documento habil”. ?

Sobre a dispensabilidade do procedi-
mento, diz José Olympio de Castro Fi-
lho, comentando o art. 1.112 do CPC: 10
“Dentre tais casos de extingdo do usu-
fruto, percebe-se logo que os dois pri-
meiros — morte do usufrutuério e termo
da cessagdo de sua duragio — decorrem
de acontecimentos fisicos, o mais das
vezes independentes de verificagdo ju-
dicial, de forma que se comprovam por
simples certiddo de &bito, no caso da
morte do usufrutudrio, ou por simples
decurso do tempo, no caso de haver pre-
fixacdo no ato da instituicdo do usufru-
to; assim, para a sua extincdo, bastard a

7. Art. 739, 1, do CC.

8. Art. 739, 11, do CC.

9. Art. 250, 111, da Lei de Registros Pi-
blicos.

10. “Comentarios ao Cédigo de Processo
Civil”, Forense, p. 90.
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mera averbagio do documento legal
comprobatério de tais fatos no Registro
de Iméveis em que inscrito o usufruto”.

E licida a licio. A morte, quando o
usufruto promana de ato “inter vivos”,
equipara-se a uma sentenga; inapelavel!

Ora, a verificagdo da morte, judicial-
mente, € in6cua, sem alcance juridico,
tdo-s6 como medida formalistica e indtil.

Impor-se a toda extingdo de usufruto
a via judicial seria ir além da realidade
juridica.

A 1.2 Vara de Registros Publicos de
Sdo Paulo, em sentenga do Dr. Gilberto
Valente da Silva, numa visdo pragmatica
do problema, sentenciou: “Extinguindo-
-se o usufruto com a morte do usufru-
tudrio (art. 739, I, do CC), pode o ofi-
cial averbar o seu cancelamento a vista
de requerimento instruido com a prova
do falecimento do usufrutuério, caben-
do-lhe apenas verificar se houve o re-
colhimento do imposto de transmissdo™.

E o magistrado, na sentenca, ponde-
rou:

“Com efeito, dispde o art. 739, I,
do CC que o usufruto se extingue com
a morte do usufrutuario.

“Estabelece o Codigo de Processo Ci-
vil, em seu art. 1.112, VI, o procedi-
mento adequado para o cancelamento do
usufruto.

“Por seu turno, consagra o art. 250,
IIT, da Lei de Registros Publicos que o
cancelamento do registro se fard com
requerimento do interessado, instruido
de documento habil. . .

“No caso dos autos, como ponderou
a douta Curadoria de Registros Publi-
cos, ndo ha imposto a recolher e estd
suficientemnente demonstrado, pela via
adequada, o 6bito da usufrutudria.” 11

Como assinalou o Dr. Hugo Barcellos,
“o rito previsto pelo art. 1.112 do CPC,
que no n. VI contempla a extingdo do
usufruto, diz respeito a negécios juri-
dicos “inter vivos”, passiveis de conver-
sdo em feitos litigiosos.

11. RDI 2/148-149, julho-dezembro de 1978.

“Na espécie, ha de prevalecer a re-
gra “mors omnia solvit”, sem outra
qualguer indagagdo além do aspecto for-

mal do instrumento comprobatério do
fato.” 12

Verifica-se a desnecessidade do proce-
dimento judicial (art. 1.112 do CPC) pa-
ra, em hipoteses semelhantes, cancelar-se
o “usufruto”.

A norma do art. 1.112 do CPC nio
impde, obrigatoriamente, que todas as
extingdes do usufruto sejam judiciais,
como ndo sdo judiciais os outros fatos
juridicos ali consignados.

E perfeitamente vélida a emancipagio
pelo pai, quando for capaz, indepen-
dente de sentenga ou intervengac judi-
cial.

O art. 89 da Lei de Registros Publi-
cos, admitindo a emancipagdo por pro-
cedimento e a emancipagao voluntaria,
diz: **... ser@o registrados, em livro es-
pecial, as sentengas de emancipagio, bem
como os atos dos pais que a concede-

2

A coisa comum pode ser alienada sem
consentimento judicial, desde que todos
sejam capazes e se dé forma legal ao
ato juridico.

O que pretendeu dizer o legislador €
que, quando houver litigiosidade ou ne-
cessidade de um procedimento judicial,
ele serd o do art. 1.112. Nada mais.

O exigido pela lei para o cancelamen-
to é um documento habil, tanto ao seu
registro como ao cancelamento.

“Quanto a morte, porém, ou se prova
ou ndo se prova, ¢ uma certidao de 6bito
sem vicio aparente, emanada de livros
judiciarios sob controle de um juiz, pres-
cinde de outra homologacio que ndo
a de emanar desses mesmos livros. Ela

12. Sentenca no proc. 68.469 (divida), Va-
ra de Registros Publicos, Rio de Janeiro, co-
marca da Capital.
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mesma, com absoluta fé publica, decla-
ra o fato.” 13

E a morte é causa extintiva do usu-
fruto, como o é o transcurso do tempo,
quando a prazo. Se a morte € causa ex-
tintiva, basta a prova da morte.

Afranio de Carvalho, analisando qual
o documento habil para o cancelamen-
to do usufruto, afirma:

“No primeiro caso,
morte do usufrutudrio. . .

“Assim como a certiddo de 6bito do
usufrutudrio basta para o referido fim.”

E o festejado autor atinge a origem
da divida do Estado impugnante, calca-
da na legislagdo anterior, “verbis’’: “Esse
dispositivo se ajusta melhor ao registro
do que o anterior, cuja redagdo permi-
tia até entender que o usufruto sé se
cancelaria por ordem judicial (CPC de
1939, art. 552), embora a interpretagdo
limitasse o seu alcance exigindo o man-
dado exclusivamente quando a extingao
dependesse de ser apreciada pelo juiz”. 14

Efetivamente, os dispositivos em ques-
tdo, cotejados (arts. 1.112 do CPC e 250
da Lei de Registros Piblicos), permi-
tem a conclusio de que hd uma preva-
léncia do art. 250 da Lei de Registros
sobre o art. 1.112 do CPC. E ébvio que
a lei especial (Registros Publicos) veio
com a finalidade de descomplicar os re-
gistros piblicos. Tornar, com a mesma
seguranca anterior, mais faceis o regis-
tro da propriedade e as solugdes dos
problemas registrais.

A lei veio permitir o cancelamento me-
diante a apresentacdo do titulo hébil. E
inegdvel que a certiddo de 6bito ¢ titulo
hébil para prové-lo.

Por outro lado, ndo hé razdo plausivel
para se submeter a um procedimento o
cancelamento de gravame para o qual
a lei posterior e especial aponta qual se-
ja o caminho: a apresentagdo do do-
cumento habil.

incluem-se a

13. Idem.
14. “Registro de Imoéveis”, Forense, p. 94.

Fujo do formalismo, pois o fim do Di-
reito, como se afirmou alhures, é resol-
ver o problema, sem complicd-lo. Alids,
quando houver divida sobre os trechos
a se interpretar, hd de se preferir “o
trecho mais claro, légico, verossimil, de
maior utilidade pratica e mais em har-
monia com a lei em conjunto, os usos, 0
sistema do Direito vigente e as condi-
¢Oes normais da existéncia humana”. 15

O que se nota é que o procedimento,
na hipdtese em exame, sO teria o obje-
tivo de tributar a extincdo do usufruto
(tributdvel em alguns Estados). Ora, pa-
ra o recolhimento dos tributos, no atual
sistema tributdrio dos Estados, basta o
comparecimento do interessado, munido
de guia prépria, na repartigdo competente.
Desnecessdrio o procedimento judicial.

Assim, se a lei permite, entendo per-
feitamente vélido o cancelamento do usu-
fruto, instituido por ato entre vivos, cuja
extingdo tenha por causa o evento “mor-
te” ou o decurso do tempo, mediante a
averbagdo do atestado de dbito ou a pro-
va do decurso do tempo, no Registro de
Iméveis, cancelando-se o usufruto.

Poder4, portanto, o interessado, muni-
do de documento hébil, dirigir-se, direta-
mente, ao Cartério de Imoveis, fugindo
i ritualistica do art. 1.112 do CPC.

Se ddvida surgir, ai, sim, serd ela sus-
citada, por solicitagdo da parte (art. 198
da Lei de Registros Piblicos).

O problema tributario ficard a cargo
dos Srs. Oficiais, pois “cumpre aos ofi-
ciais de registro fazer rigorosa fiscaliza-
¢do do pagamento dos impostos devidos
por for¢a dos atos que lhes forem apre-
sentados em razdo de oficio”. 16

S.m.j.
Rio de Janeiro, 16.7.80.

15. Carlos Maximiliano, “Hermenéutica e
Aplicagdo do Direito”, p. 170.
16. Art. 289 da Lei de Registros Publicos.



A DESAPROPRIACAO PARA URBANIZACAO OU PARA
INSTALACAO DE DISTRITO INDUSTRIAL
PERANTE O REGISTRO DE IMOVEIS

ELVINO SILVA FILHO

Oficial do 1. Cartdrio de Registro de Imoveis de
Campinas-SP

CONSULTA — PARECER: I. A desapropriagao para urbanizacdo e implantacao
de distritos industriais — 2. A imissdo provisoria na posse do imaovel expro-
priado — 3. O registro (transcricio) du sentenga definitiva como formalidade
dispensdvel para a aquisicio do dominio pelo Poder Piblico expropriante.
A afetacio como forma de aquisigio dos bens piblicos. A desapropriacao
como forma de perda da propriedade para o particular e aquisicdo origindria
para o Poder Piiblico — 4. A desapropriagcdo como exce¢do ao principio da
continuidade no Registro de Imdveis. Dispensa da exigéncia do numero do
registro anterior. Doutrina e jurisprudéncia a respeito — 5. A formagao do
Distrito Industrial de Campinas — 6. O procedimento registral para a com-
posicio da totalidade da gleba onde estd se instalando o Distrito Industrial

de Campinas — 7-8. Resposias ds perguntas formuladas.

CONSULTA

A Mercedes-Benz do Brasil S/A for-
mula-nos consulta sobre o seguinte:

1. Em 2.5.75, através de instrumen-
to particular, a consulente comprome-
teu-se a adquirir da Empresa Municipal
de Desenvolvimento de Campinas S/A
— EMDEC, sociedade de economia mis-
ta municipal, um terreno no Distrito In-
dustrial de Campinas, neste municipio,
com a drea de, aproximadamente,
1.847.081,49 m?, descrito pormenoriza-
damente na clausula 1.2 daquele instru-
mento, o qual foi retificado e ratificado
por outro instrumento particular datado
de 15.3.78.

O terreno estd identificado como
gleba G-1, na planta do mencionado

Distrito Industrial, que, rubricada pelas
partes contratantes, integrou o contrato
de promessa de compra ¢ venda.

O prego ajustado foi de Cr$ ....
18.984.666,14, por conta do qual a
consulente e compromissaria comprado-
ra pagou no ato a importancia de Cr$
11.390.800,00 ¢ o restante do prego pa-
go em parcelas, nos termos da cldusula
3.2 do contrato.

A posse da gleba G-1 do Distrito In-
dustrial de Campinas foi transmitida a
consulente através de termo de cessdo
¢ ocupagdo datado de 25.5.76.

2. A promitente vendedora, EMDEC,
¢ uma sociedade de economia mista mu-
nicipal, caracteristica que lhe foi dada
pelo Dec. municipal 4.016, de 28.2.72,
mediante a transformagdo dessa empre-
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sa publica criada pela Lei municipal
4.092, de 11.1.72.

A constituigdo dessa sociedade anlni-
ma de eccnomia mista efetivou-se atra-
vés de assembléia geral realizada em
29.3.72, cuja ata foi arquivada e re-
gistrada na Junta Comercial do Estado
de Sdo Paulo em 11.4.72, sob n.
479.553.

Entre os objetivos elencados no art.
2.9 dos estatutos sociais destaca-se, na
alinea “c”, o de “implantar distritos in-
dustriais”.

3. Para atingir esse objetivo, o Pre-
feito Municipal de Campinas, pelo Dec.
4.517, de 22.8.74, declarou de utili-
dade piblica, para o fim de serem desa-
propriadus por via administrativa ou ju-
dicial e para integrarem o Distrito In-
dustrial de Campinas, inameros lotes de
terrenos, relacionados e descritos no de-
creto mencionado, necessarios ao plano
de urbanizagdo e ao loteamento para re-
venda a industrias interessadas.

O art. 3.° do decreto declarador de
utilidade piblica de indmeros lotes de
terreno cometeu 3 EMDEC a incumbén-
cia das providéncias necessdrias para a
concretizagdo das desapropriacbes, “efe-
tuando todas as gestdes necessarias para
a implantagdo do Distrito Industrial no
municipio de Campinas”.

4. Na execugdo desse mister, a
EMDEC passou a agir junto aos pro-
prietérios dos iméveis declarados de uti-
lidade publica, praticando as gestdes ne-
cessérias para a tomada do respectivo
dominio.

Atualmente, seja por acordos conven-
cionados, seja em razio de decisdes ju-
diciais definitivas, existe formalizado em
nome dessa sociedade de economia mis-
ta municipal — EMDEC — um grande
nimero de titulos, remanescendo, po-
rém, um grande numero de agbes expro-
priatérias nas Varas Civeis da comarca
de Campinas.

Ainda, na desincumbéncia do mister
que lhe foi cometido, a EMDEC proje-
tou para o local um plano de loteamen-
to industrial (obviamente ainda ndo re-
gistrado), transmitindo, desde logo, a
terceiros a posse em lotes de terras e
com eles se comprometendo a venda e,
também, comprometendo-se a outorga
da escritura piblica formalizadora da
transmissdo do dominio, tdo logo isso
fosse possivel, em razio de sua aquisi-
¢do pelo processo expropriatério.

5. Apbs a cessio de possc e ocupa-
¢do da gleba G-1, que lhe foi prometida
a venda, a consulente passou a projetar
e executar as edificacbes necessdrias i
operagdo da unidade industrial, que j4
estd em funcionamento, sendo que todos
os edificios foram convenientemente li-
berados depois de aprovados pela Pre-
feitura Municipal de Campinas, que é a
sécia majoritiria da sociedade de eco-
nomia mista — EMDEC — promitente
vendedora da mencionada gleba.

A consulente dispde, assim, de um
complexo industrial j4 instalado e em
funcionamento, mas nfio dispée do do-
minio das terras sobre as quais ele estd
edificado.

A promitente vendedora — EMDEC
— por seu turno, diz-se impossibilitada
de outorgar o titulo de dominio, escu-
dada na cldusula contratual que se re-
fere a essa obrigagdo “ato continuo i
decisdo judicial ou acordo referente a
desapropriagdo”.

Em situagdo semelhante encontram.-se
os demais adquirentes de 4reas do Dis-
trito Industrial de Campinas.

O que obsta a outorga da escritura
definitiva é a falta da formalizagio do
registro em nome da promitente vende-
dora — EMDEC — de alguns dos bens
cujas agbes expropriatérias, por motivos
varios (desinteresse do expropriado, sua
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nio localizagdo, sucessdo ou sucessoOes
intercorrentes etc.), ainda nao foram de-
finitivamente julgadas.

Entende a consulente que ao caso po-
de-se aplicar, comparativamente, solu-
¢ido idéntica a contemplada no Provi-
mento 1/74, do Des. Corregedor Geral
da Justica do Estado de Sdo Paulo.

Com esse proceder estara a EMDEC,
entdo detentora do dominio da totali-
dade das 4reas que compdem o Distrito
Industrial de Campinas, em condicoes
de registrar o “loteamento industrial” e
transmitir a consulente, de uma sd vez,
a gleba G-1, a ela prometida. Por alter-
nativa, e na suposigido de que a EMDEC
nido procedesse desde logo ao registro
do loteamento industrial, poderia a con-
sulente, no seu interesse, mandar levan-
tar topograficamente a perimetral da
drea adquirida, projetando-a sobre a si-
tuacdo fundiiria preexistente no local,
aprovando a planta resultante junto a
Prefeitura Municipal de Campinas. Com
esse proceder, estariam caracterizados
os bens que integral ou parcialmente lhe
foram prometidos pela EMDEC.

A vista de todo o exposto, foram for-
muladas as seguintes perguntas:

a) E correto o entendimento da con-
sulente no sentido de, verificada a im-
possibilidade da retrocessdo ou prela-
¢io, advogar o recebimento do dominio
— nos casos em que este ainda ndo
pertence 8 EMDEC — com base na
transcri¢io do anterior proprietdrio?

b) Qual o “modus faciendi” perante
os juizos aos quais estdo submetidas as
agbes expropriatdrias, ainda em curso,
objetivando o desiderato, conforme inda-
gacdo anterior?

c) Qual o proceder recomenddvel a
serventia imobilidria competente para
formalizagdo dos registros nas duas hi-
poteses figuradas, ou seja, registro do
loteamento industrial e levantamento to-
pografico e posterior aprovagdo das
plantas superpostas?

d) Pedem-se esclarecimentos auxilia-
res ou complementares julgados Gteis por
V. Exa.

Acompanharam a consulta cOpias das
leis e decrectos municipais, escrituras pu-
blicas e instrumentos particulares dos
contratos celebrados, bem como cépia da
planta de superposicio do loteamento
projetado do Distrito Industrial de Cam-
pinas sobre os loteamentos e dreas pre-
existentes no local e copia da planta do
Distrito Industrial de Campinas, na sua
situacdo atual.

Diante dos fatos e quesitos formula-
dos, passamos a responder a consulta.

PARECER

1. Para bem situar a nossa posi¢do,
ndo podemos nos furtar, preliminarmen-
te, de tecer algumas consideragbes de
ordem doutrindria.

“Desapropriagdo € o ato de direito pi-
blico, mediante o qual o Estado subtrai
direito, ou subtrai a direito de outrem,
a favor de si mesmo, ou de outrem, por
necessidade ou utilidade piblica, ou por
interesse social, ou simplesmente o ex-
tingue.” 1

“A luz do Direito Positivo brasileiro,
desapropriagio se define como o proce-
dimento através do qual o Poder Publi-
co, compulsoriamente, por ato unilate-
ral, despoja alguém de um bem certo,
fundado em necessidade publica, utili-
dade publica, ou interesse social, adqui-
rindo-o originariamente mediante inde-
nizagdo prévia e justa, pagivel em di-
nheiro ou, se o sujeito passivo concordar,
em titulos da divida publica com clau-
sula de corre¢io monetiria.” 2

1. Pontes de Miranda, “Tratado de Direito
Privado”, 2.3 ed., t. XIV, Borsdi, § 1.609.
1956.

2. Celso Antbénio Bandeira de Mello,
“Apontamentos sobre a desapropriagdo no Di-
reito brasileiro”, in RDP 23/18, Ed. Revista
dos Tribunais.
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“A declaracdo de utilidade publica
far-se-4 por decreto do Presidente da
Republica, Governador, Interventor ou
Prefeito™ (art. 6.° do Dec.-lei 3.363, de
21.6.41). E os casos de utilidade pu-
blica enumerados no art. 5.° do men-
cionado decreto agasalhavam, na alinea
“i”, “a execugdo de planos de urbaniza-
¢ao; o loteamento de terrenos edificados
ou ndo para sua melhor utilizagdo eco-
ndmica, estética ou higiénica”.

Fundado nesses dispositivos legais, o
Prefeito Municipal de Campinas, pelo
Dec. 4.517, de 22.8.74, declarou de
utilidade publica intimeros lotes de ter-
reno e glebas de terras necessdrias a
execucdio do plano de urbanizacio e ao
loteamento para a revenda a indistrias
interessadas.

Durante algum tempo, sobrepairaram
duvidas na doutrina e na jurisprudéncia
patrias em relacdo 4 desapropriacdo pa-
ra a revenda de lotes.

Nessa ocasido, o douto Prof. Hely Lo-
pes Meirelles ja assim se pronunciava:
“O mesmo é de se dizer das dreas de-
sapropriadas para a implanta¢io de dis-
tritos industriais, as quais, ap6s a urba-
nizacdo necessdria a sua finalidade, hdo
que ser vendidas ou, até mesmo, doa-
das as industrias interessadas. Sem essa
possibilidade de desapropriacdio, urbani-
zacio e subseqgiiente alienacdio a parti-
culares, nio ha viabilidade da forma-
¢ao dos parques industriais no perimetro
indicado pela Prefeitura, porque as in-
distrias que nele pretendam instalar-se
nem sempre conseguirdo adquirir dos
proprietdrios particulares as 4reas con-
venientes as suas atividades. S6 através
de desapropriagdo tais dreas poderdo
passar de um particular a outro para a
destinagdo industrial estabelecida em Ilei,
e, para tanto, impGe-se a urbanizacdo da
gleba expropriada para atendimento de
sua nova finalidade, pois é essa urbani-
zacdo que legitima a transferéncia de lo-
tes da drea expropriada aos particulares

que irdo utilizd-los na sua nova destina-
¢ao urbanistica™. 3

A luta jurisprudencial travada a res-
peito do assunto estd refletida em subs-
tanciosos acorddos proferidos nos MS
220.706, 2.2 Camara Civil, julgado em
24.7.73 e publicado na RT 461/55;
222.643, 1.2 Camara Civil, julgado em
11.9.73 e publicado na RT 459/59;
220.707, 5.2 Camara Civil, julgado em
21.9.73 e publicado na RT 464/69, to-
dos do Tribunal de Justiga do Estado de
Sdo Paulo.

E, finalmente, em memorivel decisio
do plendrio do STF, proferida no RE
82.300-SP, publicada na RTJ 86/155.

Essas dividas, recentemente, ficaram
inteiramente superadas diante da Lei
6.602, de 7.12.78, que alterou a reda-
¢do da alinea “i” do art. 5.2 do Dec.-lei
3.365/41, acrescentando-lhe as expres-
sdes: “a constru¢do ou ampliacio de
distritos industriais” e, também, com o
acréscimo do § 1.9, assim redigido: “A
construciio ou ampliaciio de distritos in-
dustriais, de que trata a alinea “i” do
“caput” deste artigo, inclui o loteamen-
to das dreas necessarias a instalagio de
indistria e atividades correlatas, bem
como a revenda ou locacgiio dos respecti-
vos lotes a empresas previamente qua-
lificadas”.

O Prefeito Municipal de Campinas,
vencida a fase administrativo-declaraté-
ria do procedimento expropriatério para
a implanta¢io do Distrito Industrial de
Campinas, iniciou a fase executéria des-
se procedimento, tendo, em face do dis-
posto no art. 3.° do Dec-lei 3.365/41,
deferido & EMDEC, sociedade de eco-
nomia mista municipal, da qual a pré-
pria Prefeitura Municipal de Campinas
€ a acionista majoritdria, a incumbéncia
desse procedimento (autorizagdo cons-
tante do art. 3.° do Dec. municipal
4.517, de 22.8.74).

3. “Desapropriacdo para urbanizacio”, in
“Nove Ensaios Juridicos”, 1974, p. 67.
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Nos termos da exposi¢io feita na con-
sulta, o procedimento expropriatério foi
efetivado através de acordos amigdveis
e de a¢oes ajuizadas no foro da comarca
de Campinas (art. 10 do Dec.-lei 3.365,
de 21.6.41), existindo, ainda, um gran-
de nmimero de acdes expropriatérias nio
julgadas definitivamente, por vérios mo-
tivos.

Entretanto, em todas elas, a autora
expropriante foi imitida provisoriamen-
te na posse dos imoveis declarados de
utilidade publica para serem desapro-
priados.

2. “Imissdo provisoéria de posse ¢ a
transferéncia da posse do bem objeto
da expropriacdo para o expropriante, ja
no inicio da lide, obrigatoriamente con-
cedida pelo juiz, se o Poder Publico de-
clarar urgéncia e depositar em juizo, em
favor do proprietario, importancia fixa-
da segundo critério previsto em lei.”
“Diz-se proviséria porque ndo é a posse
que acompanha a propriedade. Esta, o
expropriante s6 a obterd mediante o pa-
gamento da justa indenizagdo fixada pe-
lo juiz depois do arbitramento em gue
se apure o verdadeiro e real valor do
bem desapropriado.” 4

A imissdo provisoria da posse podera
ser feita independentemente da citacdo
do réu, mediante o depésito da quantia
prevista pelo legislador no § 1.9, ¢ suas
alineas, do art. 15 do Dec.-lei 3.365,
de 21.6.41, com a redagdo dada pela
Lei 2.786, de 21.6.56.

Efetuado o depésito e deferida ao ex-
propriante a imissio da posse no imo-
vel expropriado, seguir-se-d a citagdo do
réu e proprietario que estd sendo desa-
propriado.

A posse definitiva — expressdo enfa-
tica e pleondstica usada pelo legislador,
jd que rarissimas vezes a posse provi-

4. Celso Anténio Bandeira de Mello, ob.
cit,, n. 10, p. 23.

soria deixou de se tornar definitiva — o
expropriante s a obterd mediante o
cumprimento do pagamento da justa in-
denizagao e apds a sentenga. E o que
esta prescrito no art. 29 do Dec.-lei
3.365, de 21.6.41: “Efetuado o pa-
gamento ou a consignagao, expedir-se-a
em favor do expropriante mandado de
imissdo de posse, valendo a sentenga co-
mo titulo habil para a transcrigio no
Registro de Imoveis”.

3. Questiona-se na doutrina, com
fundamento no magistério do jurista
Pontes de Miranda, se a transcricgdo —
hoje registro — da sentenga € impres-
cindivel para a aquisicio do dominio
por parte do Poder Publico exproprian-
te: “...a lei atribuiu a sentenga o cara-
ter de “titulus”, ndo a de eficdcia ex-
tintiva da propriedade: a desapropria-
¢do estd decretada; a eficdcia real, quan-
to ao imével, depende do registo”. 5
Afirma o insigne jurista Seabra Fagun-
des, sem divida alguma um dos mais
autorizados comentadores da Lei das
Desapropriagdes, o seguinte: “460. A
transcricio regulariza a transferéncia do
dominio e deve ser feita para comodi-
dade dos interessados, sobretudo do ad-
quirente. Mas ndio é imprescindivel. A
transmissdo do dominio, na desapropria-
¢do, se opera, mesmo em relagdio a ter-
ceiros, sem a transcricio do titulo de
transferéncia no Registro de Iméveis.
Isto porque o cardter de cessdo compul-
soria, que reveste a expropriagio como
meio de perda e aquisigdio da proprie-
dade, impde, necessariamente, a intan-
gibilidade dos seus efeitos, embora pu-
desse estar ignorada”. ¢

H4 que se entender, porém, o ensi-
namento do consagrado jurista Pontes
de Miranda com as devidas reservas, e

5. Ob. e t. cits., p. 250.
6. Seabra Fagundes, “Da Desapropriagao

no Direito Brasileiro™, 2.2 ed., Freitas Bastos,
p. 338, n. 460.
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nesse ponto assiste razdo a Seabra Fa-
gundes, especialmente conforme a natu-
reza da destinagdo dos bens expropriados.
Os bens de uso comum do povo, que ndo
necessitam ingressar no trafico dos ne-
g6cios imobilidrios, prescindem, ao nos-
so ver, da transcrigido para que tenham o
dominio adquirido. Basta-lhes a afeta-
cdo.

“Com efeito, a propriedade do domi-
nio publico é propriedade diferente da
propriedade privada, tendo Hauriou lhe
dado com razdo o nome de “proprieda-
de administrativa”, para ressaltar que
se trata de uma categoria transposta do
Direito Civil com um fundo essencial co-
mum, mas com diferencas, como o con-
trato administrativo em relagdo ao con-
trato do Direito Civil. O efeito de seme-
lhante transposicdo é o de paralisar as
conseqiiéncias habituais da propriedade
ordindria em todos os casos em que se-
riam incompativeis com a afetagiio.” 7

“Afetar é destinar, consagrar, caris-
mar, batizar determinados bens, que se
acham fora do mundo juridico, ou no
mundo juridico, mas com outra desti-
nacdo e tragos, para que, devidamente
aparelhados, entrem no mundo do Direi-
to Administrativo, aptos para a produ-
¢do dos efeitos esperados. Dependendo
ou de ato administrativo, ou de pritica
permitida pela Administragdo, no senti-
do de manifestar-se a intengdo de con-
sagragdo ao bem publico, ou, ainda, de
mero fato, a afetacfio erige-se como ope-
racao inconfundivel do Direito Adminis-
trativo, sem simile no Direito Privado,
definindo-se como o fato ou pronuncia-
mento do Estado que incorpora uma coi-
sa & dominialidade da pessoa juridica
piblica. Um fato, pois, uma lei ou ato
administrativo podem dar origem i afe-
tacido.” 8

7. José Cretella Jinior, “Dos Bens Publi-
cos no Direito Brasileiro”, Sio Paulo, Sarai-
va, 1969, p. 40.

8. José Cretella Junior, ob. cit., pp. 97-98.

A transcrigdo (registro), porém, dos
bens desapropriados que se destinam a
revenda ou a um loteamento para a
implantacido de distrito industrial, como
é o caso desta consulta, torna-se, ao
nosso ver, indispensavel, principalmente
sendo o poder expropriante uma socie-
dade de economia mista que muito se
assemelha, em seu aspecto formal e
oXxterno, a uma pessoa juridica de direi-
to privado.

Entretanto, essa transcricdo (regis-
tro) n@o se reveste nem da rigidez e nem
do dogmatismo na observincia dos pre-
ceitos e dos requisitos legais exigidos e
exigiveis para a transcricio dos bens
transmitidos por atos “inter vivos”, em
virtude da prépria natureza juridica da
desapropriagdo.

A desapropriagdo ndo foi inserida no
Cédigo Civil entre os modos de aguisi-
¢do da propriedade enumerados no art.
530, porque “a desapropriacio nio é
modo de adquirir; é modo de perder a
propriedade”. ®* O legislador civil colo-
cou a desapropriagido na se¢do do Codi-
go destinada a regulamentar a perda da
propriedade imével, e o art. 590 assim
preceitua: “Também se perde a proprie-
dade imével mediante a desapropriagio
por necessidade ou utilidade ptblica™.

“Cuida-se, na desapropriagdo, de um
modo origindrio de aquisi¢io da proprie-
dade. Como ¢ sabido, nos modos origi-
ndrios a aquisicio é direta, ndo depen-
dendo da interposicio de pessoas. O
adquirente faz seu o objeto que ndo The
¢ transmitido por ninguém. Nos modos
derivados, ao contrério, existe um trans-
mitente, que realiza a transferéncia da
coisa. Na desapropriagio, oficialmente,
ndo hd um transmitente a que se filic o
direito do adquirente. A aquisicio é
imediata e direta, como na ocupagio.” 10

9. Pontes de Miranda, ob. e t. cits.,, p. 146,

10. Washington de Barros Monteiro, “Al-
guns aspectos da desapropriagdo”, in “Proble-
mas Brasileiros — Revista Mensal de Cultu-
ra”, 180/6, ano XVI, outubro de 1979.
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“Diz-se origindria a forma de aquisi-
¢iio da propriedade quando a causa que
atribui a propriedade a alguém ndo se
vincula a nenhum titulo anterior, isto &,
nio procede, ndo deriva de titulo prece-
dente, portanto, ndo é dependente de
outro. E causa auténoma, bastante, por
si mesma, para gerar, por forca prépria,
o titulo constitutivo de propriedade.

“Dizer-se que a desapropriagdo € for-
ma origindria de aquisicio de proprie-
dade significa que ela & por si mesma,
suficiente para instaurar a propriedade
em favor do Poder Piiblico, independen-
temente de qualquer vinculacio com o
titulo juridico do anterior proprietirio.
E a s6 vontade do Poder Publico ¢ o
pagamento do prego que constituem a
propriedade do Poder Piiblico sobre o
bem expropriado.” 11

4. Um dos principios informativos
que preside toda a sistemética do Regis-
tro de Iméveis é o principio da conti-
nuidade.

“Q principio de continuidade, que se
apéia no de especialidade, quer dizer
que, em relagdo a cada imével, zdequa-
damente individuado, deve existir uma
cadeia de titularidades & vista da qual
s se fard a inscricdo de um direito se
o outorgante dele aparecer no registro
como seu titular. Assim, as sucessivas
transmissdes, que derivam umas das ou-
tras, asseguram sempre a preexisténcia
do imével no patrimdnio do transferente.

“Ao exigir que cada inscri¢io encon-
tre sua procedéncia em outra anterior,
que assegure a legitimidade da trans-
missdo ou da oneragido do direito, acaba
por transformd-la no elo de uma cor-
rente ininterrupta de assentos, cada um
dos quais se liga ao seu antecedente,
como o seu subseqiiente a ele se ligard
posteriormente. Gragas a isso, o Regis-

11. Celso Antonio Bandeira de Mello, ob.
cit.,, p. 19.

tro de Imodveis inspira confianga ao
publico.” 12

“Embora as vezes sejam referidos co-
mo excecdes ao principio da continui-
dade, os titulos envolventes de transicdo
entre a propriedade publica e a parti-
cular na verdade escapam desenganada-
mente ao seu ambito, caracterizando-se
antes como casos de manifesta inaplica-
bilidade do principio. E que este domina
apenas as mutagdes juridico-reais que
ocorrem no circulo da propriedade pri-
vada.

“Por isso, os titulos concernentes a
transi¢dio entre as duas propriedades tém
acesso direto ao registro, dispensando-se
a pré-inscri¢iio do titulo anterior, devido
a posicio eminente em que se acha o
dominio piublico relativamente ao domi-
nio privado, o primeiro livre do regis-
tro, o segundo sujeito a ele. Assim, in=
gressam imediatamente no registro os ti-
tulos de: a) aquisicbes de particulares
ao Estado (Uniao, Estados, Municipios,
Territérios), uma vez que os iméveis pi-
blicos escapam ao registro; b) aquisicoes
do Estado mediante desapropriacio (car-
ta de sentenca), uma vez que sio havidas
como origindrias, sub-rogando-se no pre-
co “quaisquer direitos que recaiam so-
bre o bem desapropriado” (Lei das De-
sapropriacgdes, art. 31).

“No primeiro caso, a dispensa impde-
-se com meridiana clareza pois o titulo
atual provém do Estado, que tem o do-
minio original do territério, o que re-
dunda em dizer que ndio existe, ndo pode
existir, titulo anterior. O titulo emanado
do Estado deriva da fonte pura, da nas-
cente ndo turvada de todo dominio.

“No segundo caso, a dispensa provém
de uma opc¢do da nossa doutrina, que
sustenta ser a desapropriaciio modo
origindrio da aquisicio da propriedade,
de sorte que o Estado chama a si o im6-

12. Afranio de Carvalho, “Registro de Imé-
veis”, Rio, Forense, 1976, p. 285.
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vel diretamente, livre de quaisquer Onus
reais, que acaso o gravassem. Ndo ha-
vendo sucessdo entre o expropriante e o
expropriado, a inscri¢dio da carta de sen-
tenca de desapropriacdo é independente
da pré-inscricio do desapropriado e tem
simples efeito declarativo.” 13

Essa excegdo ao principio da conti-
nuidade, em relagdo ao registro das aqui-
si¢des provenientes das desapropriagoes,
foi e vem sendo largamente admitida
pela jurisprudéncia dos nossos Tribunais,
principalmente pelo E. Conselho Supe-
rior da Magistratura do Estado, a quem
incumbe apreciar os recursos das deci-
soes proferidas em matéria de divida
sobre o registro de imdveis.

Consultem-se, a propdsito, os seguin-
tes julgados:

a) Acordao proferido em 5.12.69, no
Ag. pet. 182,967, da comarca de Sio
Paulo, em cuja ementa lemos:

“Operada a desapropria¢io, nenhuma
ligacdo hd com o passado, subjetiva ou
objetivamente.

“Eventual discussdo a respeito do do-
minio de imével poder4 ser cogitada em
acdo prépria (arts. 31 e 34 da Lei das
Desapropriagdes), resolvendo-se em per-
das e danos, pois é certo que os bens
expropriados, uma vez incorporados a
Fazenda Piblica, ndo podem ser objeto
de reivindicagdo (art. 35 do Dec.-lei
3.365/41)” (RT 410/215).

b) Acérdao proferido em 25.9.72,
no Ag. pet. 212.075, da comarca de San-
ta Cruz do Rio Pardo, onde ficou ex-
presso o seguinte:

“Por isso, € injustificada a exigéncia
do oficial do Registro de Iméveis con-
cernente a referéncia a transcrigdo an-
terior, uma vez que tal menc¢do tem co-
mo finalidade assegurar a continuidade
do registro de cada prédio, como pres-
creve o art. 244 da Lei de Registros

13. ldem, ob. cit., pp. 305-306.

Piblicos, para efeito de disponibilidade,
circunstancias que inocorrem na trans-
cricdo do titulo representado pela sen-
tenga de desapropriacido a indicar o no-
vo titular do direito real de modo ori-
gindrio e ndo derivado.

“A ftranscricio consegiiente a desa-
propriacdo origina-se do art. 29 do Dec.-
-lei 3.365/41, sem necessidade da obser-
vancia da condic@o da referéncia a trans-
criciio anterior, bastando que esteja per-
feitamente individuado o imével a ser
transcrito”’ (“Acodrdiaos do Conselho Su-
perior da Magistratura”, Lex, 1974, p.
53).

c) Acérdio proferido em 24.1.73,
no Ag. pet. 215.078, da comarca de Ibi-
tinga, do qual destacamos o seguinte:

“Derivada de ato de império do Poder
Piblico, a transmissio da propriedade
operada com a desapropriacio apresen-
ta caracteristicas préprias e inconfundi-
veis com aquela regulada pelo Direito
Civil.

“Assim, no caso em aprego, uma vez
verificada a incorporagdo do imdvel ao
patriménio da entidade de direito pdbli-
co expropriante, mediante a escritura de
fls., a transcri¢do do titulo deveria ser
feita sem maiores delongas, desde que
esse registro tem aspectos e efeitos di-
versos daquele outro disciplinado pela
lei civil. Esse Gltimo, uma vez realiza-
do, obsta & transcrigdo ou inscricio de
direitos com ele incompativeis; ji4 na
transcri¢io da desapropriacdo a situagdo
difere, porquanto niio pode haver incom-
patibilidade, pela razio 6bvia de que os
direitos porventura transcritos vdo re-
fletir-se na indenizaciio e ndo mais no
imével desapropriado.

“Nessas condigdes, evidente o desacer-
to do oficial imobilidrio ao proceder a
somatoria das superficies transmitidas
para assim recusar-se ao registro, pelo
exaurimento da drea, quando € certo que
essa perquirigdo era de todo inadmissi-
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vel, diante das peculiaridades do ato cujo
registro se buscava.

“Bem descrita e individualizada a fai-
xa de terras em questdo, objeto da es-
critura de desapropriagdo amigavel de
fls., ndo ha como negar-se o registro pre-
tendido, revelando-se improcedentes as
razdes expostas na suscitagdo” (“Acor-
daos do Conselho Superior da Magistra-
tura”, Lex, 1974, p. 94).

d) Acodrdao proferido em 10.12.73,
no Ag. pet. 226.738, da comarca de Sdo
Caetano do Sul, com o seguinte pro-
nunciamento: “A matéria ora em debate
ji mereceu a consideragdo deste Con-
selho, em oportunidades em que deixou
assentada a desnecessidade da referén-
cia a franscricio anterior, uma vez que
os direitos porventura transcritos vio
refletir-se na indenizac¢iio e nao mais no
imével desapropriado. Por outro lado,
todavia, sempre cuidou de bem eviden-
ciar a indispensabilidade da perfeita in-
dividuagio da coisa, requisito & trans-
crigao (art. 247, item 5.°, do Dec. 4.857,
de 9.11.39) que aquela circunstincia
nao remove (RT 379/203, 402/411 e
410/215)” (*“Ac6rdios do Conselho Su-
perior da Magistratura”, Lex, 1974, p.
236).

e) Acérdao proferido em 13.9.77,
no AI 58.325, da comarca de Jacupiran-
ga, onde ficou expresso o seguinte: “A
desapropriacdo constitui modo de aqui-
sicio origindria. A circunstincia de nao
constar da carta de adjudicagdo o nime-
ro da transcricdo aquisitiva anterior é
irrelevante” (RT 508/189).

f) Acérdao proferido em 31.10.77,
na Ap. civel 264.073, da comarca de
Santo André, do qual destacamos o se-
guinte: “Sendo a desapropriacio forma
origindria de aquisicio da propriedade,
porque niio provém de nenhum titulo an-
terior (Lopes Meirelles, “Direito Admi-
nistrativo Brasileiro”, 5.2 ed., p. 548),
nenhum interesse hd, para o processo
expropriatério, no registro dos titulos
em causa. Estes interessam, realmente,

ao levantamento do preco, pelo que sua
apresentagdo nos respectivos autos, en-
sejando a discussdo de sua idoneidade
e valia, atende ao objetivo que o apelan-
te persegue, sem maiores comprometi-
mentos que o do tabelido desinformado
de aspectos relevantes, agora conhecidos,
¢ menos alertado da necessidade de
mais rigoroso contraste no documento
de identidade apresentado quando da
outorga” (RT 509/129).

5. Fixados esses principios doutrina-
rios e jurisprudenciais em relagdo a de-
sapropriagdo e ao registro dos iméveis
expropriados, passemos & analise do ca-
so concreto, nos termos da consulta que
nos foi formulada.

O Distrito Industrial de Campinas foi
projetado sobre um local onde se si-
tuavam vdrios loteamentos ja registra-
dos, cujos lotes ja haviam sido vendi-
dos ou compromissados a venda a ind-
meras pessoas. Basta que se corram os
olhos sobre os terrenos declarados de
utilidade piblica e relacionados no Dec.
municipal 4.517, de 22.8.74, para que
se verifique, desde logo, a relagdo dos
lotes ¢ das quadras dos seguintes lotea-
mentos: Jardim Yara, Jardim Paulista,
Jardim Umuarama, Jardim Aeroporto
Viracopos, Jardim Guararapes, Jardim
Aeroporto, Jardim Académico, Jardim
Novo Horizonte, Vila Nossa Senhora de
Loreto, Jardim Santos Dumont — pri-
meira parte, Jardim Santos Dumont —
segunda parte, Jardim Santa Candida
(antigo Jardim Sigrist), quadra I do lo-
teamento Parque Sdo Paulo, Vila Aero-
porto — primeira parte, Vila Todescan,
Jardim Santo Antdnio, Parque Vista Ale-
gre, Jardim Palmeiras, Jardim Nova
América, Jardim Universitario e ainda
glebas de terra de proprietirios diversos,
tais como Singer do Brasil S/A, Fran-
cisco Mazzo, Irmdos Pigatto etc.

Esses loteamentos achavam-se inscri-
tos, nos termos do Dec.-lei 58, de
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10.12.37, no 3.2 Cartério de Registro
de Imoéveis desta comarca de Campinas,
e, conseqiientemente, existiam indmeras
vias piblicas abertas, pracas, édreas li-
vres etc., as quais, em face do precei-
tuado no art. 4.2 do Dec.-lei 271, de
28.2.67, desde a data da inscrigdo do
loteamento, passaram a integrar o domi-
nio piblico do municipio.

A transmiss3o do dominio dessas vias
publicas, pracas e demais 4reas livres
que integravam esses loteamentos foi
efetuada pela Municipalidade de Campi-
nas 3 EMDEC, incumbida da implanta-
¢do do Distrito Industrial, pela escritu-
ra piblica lavrada nas notas do 1.° Ta-
belido local em 31.3.77, Livro 735,
fls. 178, ap6s a devida autorizagio legis-
lativa constante da Lei municipal 4.425,
de 14.10.74, a qual desincorporou as
aludidas vias publicas da classe de bens
piblicos de uso comum do povo, trans-
ferindo-as para a classe de bens patri-
moniais, e autorizou a sua doagdo a
mencionada EMDEC, que se concreti-
zou pela escritura piblica acima referi-
da, ndo nos tendo sido dada a noticia se
se encontra ou ndo devidamente regis-
trada.

Sobre todos os imdveis declarados de
utilidade piblica, a EMDEC projetou
um loteamento denominado “Distrito
Industrial de Campinas”, cuja planta nos
foi apresentada por xerocdpia, integran-
do o dossié que nos foi fornecido. Nao
hi nessa xerocopia nenhuma anotagdo
de sua aprovagdo pela Secretaria de
Obras e Urbanismo da Prefeitura Muni-
cipal. Pela planta desse loteamento ve-
rifica-se a abertura de movas vias pabli-
cas ¢ a gleba de terras compromissada a

consulente — Mercedes-Benz do Brasil
S/A — vem ali designada como gleba
G-1.

6. Neste ponto de nosso parecer, afi-
gura-se-nos de todo conveniente que
abordemos o procedimento registral a
ser seguido pelo 3.9 Cartério de Regis-

tro de Iméveis para o registro do lotea-
mento Distrito Industrial de Campinas,
de propriedade da EMDEC, a fim de
possibilitar o registro da promessa de
venda celebrada com a consulente.

6.1. A primeira solugdo que iremos
tragar € a que chamaremos de “ortodo-
"

xa”, dentro dos rigidos principios da
vigente Lei de Registros Publicos.

A EMDEC, na qualidade de poder
expropriante, para obter a totalidade do
dominio da gleba sobre a qual o Distrito
Industrial foi projetado, necessitaria re-
gistrar os acordos amigdveis celebrados
em relagdo ao pagamento da indenizagdo
de cada um dos lotes desapropriados,
bem como as sentencas judiciais, transi-
tadas em julgado, proferidas nas acdes
desapropriatérias ajuizadas (art. 29 do
Dec.-lei 3.365/41).

6.1.1. Para esse procedimento, pre-
visto no art. 167, I, n. 34, da Lei de Re-
gistros Publicos (Lei 6.015, de 31.12.
.73, com as alteragdes advindas da Lei
6.216, de 30.6.75), deverdo ser abertas
as matriculas de cada um dos lotes obje-
to da indenizagdo j4 definitivamente fi-
xada e registrados nas respectivas ma-
triculas os acordos amigéveis ou as sen-
tencas judiciais transitadas em julgado e
proferidas nas respectivas agdes desa-
propriatdrias.

Cumprir-se-4, assim, o disposto nos
arts. 227 e 236 da mencionada lei, se-
gundo os quais “nenhum registro podera
ser feito sem que o imével a que se
referir esteja matriculado”.

6.1.2. Devera ser registrada, tam-
bém, a escritura de doagdo das ruas,
avenidas, pracas e vias publicas, outor-
gada pela Municipalidade de Campinas
a EMDEC, a cuja doagdo j4 nos referi-
mos neste parecer, e lavrada nas notas
do 1.2 Tabelido local, em 31.3.77, Li-
vro 735, fls. 178 (documento “F” do
dossié apresentado).
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Para os fins desse registro, preconiza-
mos a abertura de uma sé matricula para
todas as vias publicas, dreas e pracas
constantes da escritura de doacdo, pro-
cedendo o Oficial do Registro, ao final
da descricdo, a somatéria de todas as
areas doadas, a fim de que, na matricula,
fique consignada qual a totalidade da
area doada, em metros quadrados.

Nao vemos a necessidade da abertura
de matriculas diversas, uma para cada
rua, sendo as mesmas partes: doadora e
donatéria, e, ainda mais, a abertura dessa
matricula serd provisoria, pois, além de
ter a finalidade especifica de possibilitar
o registro da escritura de doacio, ela —
a matricula — sera posteriormente en-
cerrada, quando as dreas doadas —
vias publicas, pragas etc. — venham a
integrar a totalidade da gleba objeto do
loteamento — Distrito Industrial de
Campinas.

Acrescente-se que uma outra doagio
outorgada pela Municipalidade de Cam-
pinas &4 EMDEC, constante da escritura
lavrada em notas do 1.° Tabelido local
em 29.8.79, Livro 780, fls. 365, e
relativa a uma drea de terreno que cons-
tituia um trecho da antiga estrada mu-
nicipal para o Bairro do Friburgo, ji se
encontra registrada na matricula 31.625,
sob n. 1.

6.1.3. A grande dificuldade a ser
enfrentada, neste roteiro registral que
estamos tragando, ¢ a mesma que a con-
sulente vem encontrando, qual seja, a
de terminar e pér um fim a intmeras
acdes desapropriatérias ajuizadas, nas
quais os proprietdrios dos lotes ou seus
compromissarios compradores sdo des-
conhecidos; ndo residem na comarca de
Campinas; foram citados por editais ou,
entdo, se desinteressaram pela movimen-
tacdo dessas agdes desapropriatérias,
estando os processos paralisados em
juizo ou arrastando-se por meio de expe-
dientes protelatérios.

Dentro dos procedimentos normais da
tramita¢do dos feitos em juizo, o término
dessas agbes expropriatdrias, para se
cumprir o preceituado no art. 29 do
Dec.-lei 3.365, de 21.6.41 — sentenga
transitada em julgado, como titulo ha-
bil para a transcricio no Registro de
Iméveis — levaria anos e anos, para que
o dominio da expropriante ficasse com-
posto em relagio a totalidade da gleba.

Entretanto, parece-nos que a solugdo
@ ser encontrada para resolver essa di-
ficuldade estd na imissdo proviséria da
posse dos imoveis expropriados, tanto
assim que essa medida processual, se-
gundo o relato feito na consulta, foi
concedida pelos MM. Juizes da comar-
ca, em relagido a todos os imdveis decla-
rados de utilidade publica para compo-
rem a totalidade da gleba, na qual vem
sendo instalado o Distrito Industrial de
Campinas.

Ja vimos que, observados os requisi-
tos prescritos no art. 15, e seus §§, do
Dec.-lei 3.365, de 21.6.41, o juiz man-
dard imitir o expropriante, provisoria-
mente, na posse dos bens expropriados,
independentemente de citacdo do réu.

Efetuada a imissdo, segue-se a citagfio
dos réus expropriados.

A Lei de Registros Piblicos prevé,
no art. 167, I, n. 21, o registro “das
citagdes das agdes reais ou pessoais rei-
persecutdrias, relativas a iméveis”.

A acdo de desapropriagio é, eviden-
temente, uma agiio real. E, versando so-
bre imoével, uma acfio real imobilidria
(art. 10, parigrafo anico, I, do CPC vi-
gente).

“Como ensinam Garsonnet e Bru,
para verificarmos se determinada agdo
¢ real, havemos de indagar “por que se
deve”, “cum debetur”, qual a natureza,
pessoal ou real, do direito invocado, co-
mo fundamento juridico do pedido.
Deve-se por um direito real? A aciio é
real. Deve-se por um direito pessoal?
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Pessoal é entdo a agdo. Nas agdes imo-
bilidrias, a pergunta é outra: “Que se
deve?” “An quid debetur?”. Se o que se
pretende é imével, direito real sobre
imével ou o exercicio sobre imével de
faculdade compreendida pelo direito
real, a aciio é imobilidria.” 14

Conseqilentemente, as citacdes nas
acdes de desapropriagbes de iméveis,
apés a imissdo proviséria da posse, po-
dem e devem ser objeto de registro no
Registro de Iméveis.

Esse registro, muito embora, dogma-
ticamente e nos estritos limites do Dec.-
-lei 3.365/41, especialmente em relagdo
ao disposto no art. 29, ndo transmita o
dominio, ele confere, praticamente, uma
publicidade irreversivel, em relacio a
desapropriacdo do imével, pois, conce-
dida a imissdo proviséria e utilizado o
imével expropriado para os fins decla-
rados de utilidade piblica, o dominio
sobre ele jamais poderd ser readquirido
pelo antigo proprietdrio do imével, para
o exercicio de seu direito de preempgio
ou preferéncia, na retrocessfio, prevista
no art. 1.150 do CC.

A discussdo que se travard dai entdo,
¢ ap6s o depésito do prego, serd, exclu-
sivamente, relativa ao valor da indeni-
zagdo, que poderd se prolongar por lon-
gos anos, até a decisdo definitiva da
acdc expropriatoria.

Nio nos parece nem justo e nem ra-
zodvel, nem consentineo com os obje-
tivos da desapropriagdo, nos casos em
que ela se destina a revenda dos iméveis,
e nem, tampouco, consentineo com a
dinAmica da vida atual e com a rapidez
do trifico imobilidrio e com os direitos
sobre eles incidentes, que o Poder Pu-
blico expropriante ficasse de maos ata-
das e cerceados os seus objetivos sociais
e politicos, pelo desfecho lento e pro-
longado de uma discussao que se cingird

14. Lopes da Costa, “Direito Processual
Civil Brasileiro™, vol. 1/160, Forense, n. 160.

exclusivamente ao quantum a ser pago
pela indenizagao.

O meio para tornar mais 4gil a cir-
culagdo da riqueza imobilidria vamos
encontrar na propria Lei de Registros
Piblicos, ao admitir o registro das cita-
coes de acdes reais imobilidrias, e, no
caso, da imissdo proviséria da posse do
imével expropriado.

“E fora de contestagdo que esse re-
gistro corresponde exatamente ao insti-
tuto da prenotagio, exarado no art. 883
do CC alemio.” 15

E vale a pena trazermos, para ilus-
tragdo, o art. 883 do CC alemdo, redi-
gido nestes termos:

“Art. 883. Para a seguranca da pre-
tensdo da constituicio ou extingdo de
um direito sobre um imével ou sobre um
direito que grava um imével ou — da
pretensio — da modificagdo do contei-
do da classe de semelhante direito, pode
ser praticada no Registro de Imbveis
uma anotagiio preventiva. A pritica de
uma anotagdo preventiva é também ad-
missivel para a seguran¢a de uma pre-
tensdo futura ou de uma pretensdo con-
dicional.

“Uma alienagdo que seja efetuada
sobre o imével ou sobre o direito depois
da realizagio da anotagdo preventiva €
ineficaz na medida em que se frustre ou
se despreze a pretensdo. Isto vale, tam-
bém, se a alienagdo se realiza através de
execucdo forcada ou de execugdo de
embargo pelo administrador do concurso
de credores.” 16

“No sistema do Cddigo Civil alemio,
a doutrina, perfeitamente ajustavel entre
nds, é no sentido de que a inscricdo nao

15. Serpa Lopes, “Tratado dos Registros
Publicos”, 2.2 ed., vol. 11/419, n. 401, A Noite.

16. “Codigo Civil Alemidao, BGB", ed.
anexa ao “Tratado de Direito Civil Alemdo”,
de Enneccerus-Kipp-Wolff, trad. espanhola de
Carlos Melon Infante, Barcelona. Bosch, Casa
Editorial — Urgel, 51-bis.



ESTUDOS E COMENTARIOS 53

priva a disponibilidade do direito em
favor de terceiro, mas essa disponibili-
dade é ineficaz tanto quanto aniquile ou
afete o direito pleiteado na agdo que
estiver inscrita.” 17

Foi atento a essas consideragbes que
o Des. Corregedor Geral da Justica do
Estado de Sao Paulo baixou o Provi-
mento 1/74, que se encontra publicado
na RT 462/467, determinando, no art.
1.9, aos Registros Imobilirios do Esta-
do, a inscricio das acdes expropriatorias
em nome do Poder Publico expropriante,
desde que imitido provisoriamente na
posse, e, subseqiientemente, o registro
dos instrumentos de cess3o ou promessa
de cessdo de direitos relativos a essas
acdes a terceiros, para todos os fins da
Lei 4.591/64” (Lei de Condominios e
Incorporagdes de Imodveis).

E, no art. 3.2 desse Provimento 1/74,
determinou: “Para o efeito de titulo de
filiagio da propriedade objeto da ins-
cricdo condominial, devera constar das
certiddes das acgbes expropriatorias a
serem inscritas o nimero da ultima
transcricdo do imével abrangido pela
desapropriacdo”.

Justificando a expedig¢do do Provimen-
to 1/74, o ilustre Juiz Auxiliar da E
Corregedoria Geral da Justica, Dr. José
de Mello Junqueira, assim se manifes-
tou: “Investido, destarte, nestes pode-
res, enquanto aguarda tdo-sé a fixacgdo
do quantum a ser pago ao expropriado,
estando j4 imitido na posse do imdvel,
poderd o Poder Publico ceder ou pro-
meter cessdes dos direitos oriundos das
agdes expropriatérias e levar tais atos
a inscricio nos Registros de Imoveis”.

E acrescentou: “Evidentemente, a lei,
a sua época, ndo poderia prever que o
Poder Publico tivesse necessidade de
disciplinar os fendmenos urbanos e pla-
nificar as aglomeragdes humanas, dando
as cidades aspectos mais atraentes, co-

17. Serpa Lopes, ob. e vol. cits., p. 419.

modos e aproveitdveis, proporcionando
a populagdo melhores condigdes de vida,
com a possibilidade de iniciativa de in-
corporagdes e subseqiientes revendas de
dreas expropriadas”, 18

Conclui-se, assim, ser perfeitamente
aplicdvel ao Distrito Industrial de Cam-
pinas o Provimento 1/74, do Des, Cor-
regedor Geral da Justica do Estado de
Sao Paulo, editado para autorizar a
EMURB — Empresa Municipal de Ur-
banizacdo de Sio Paulo — a promover
o registro das incorporagdes de edificios
de apartamentos nos terrenos desapro-
priados. A semelhanga entre a incorpo-
ragao ¢ o loteamento ¢ evidente, tanto
assim que o art. 3.° do Dec.-lei 271, de
28.2.67, mandou aplicar aos loteamen-
tos a Lei 4.591, de 16.12.64 (Lei de
Condominios e Incorporagées).

Conseqiientemente, prosseguindo o
roteiro que haviamos tracado, deveriio
ser extraidas as certidGes das respectivas
agGes desapropriatdrias para possibilitar
0 seu registro no 3. Cartério de Regis-
tro de Iméveis de Campinas.

Essas certidoes deverdo conter: a) a
descrigdo do imével expropriado e sua
transcri¢do aquisitiva; b) o auto de imis-
sdo proviséria da posse no imdvel ex-
propriado; c) a citagdo do expropriado.

Com essa certiddo, o Oficial do Re-
gistro abrird a matricula do imével ex-
propriado, nela consignando o nome do
seu proprietério.

Se, eventualmente, o terreno estiver
compromissado a venda, pois existiam
inimeros loteamentos inscritos na 4rea
desapropriada, como nos referimos an-
teriormente, o Oficial do Registro, logo
em seguida a abertura da matricula,
averbard a existéncia do compromisso
langado em seus livros (art. 230 da Lei
de Registros Publicos) e, em seguida,
procederd ao registro da citagio da acdio

18. “Incorporagdo de iméveis pelo poder
expropriante”, artigo publicado no jornal “Tri-
buna da Justica”, ed. 18.6.75, p. 4.
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real de desapropriacio, com a imissdo
proviséria do imével em nome da ex-
propriante — EMDEC.

Com essa providéncia, o Oficial do
Registro terd, entdo, em seus lancamen-
tos, todos os terremos expropriados em
nome da mencionada expropriante, a
saber: a) registro das ruas, pragas €
vias publicas, em conseqiiéncia as escri-
turas de doagdo efetuadas pela Munici-
palidade de Campinas, a que jd nos
referimos; b) registro das escrituras pud-
blicas dos acordos amigaveis ou das
sentencas transitadas em julgado, pro-
feridas nas agdes de desapropriagao, em
relagio ao valor da indenizacdo; c) re-
gistro das citagdes da agdo real de desa-
propriagio com a imissdo provisoria da
posse em nome da expropriante dos
iméveis em que ndo tenha havido, ainda,
a fixagdo do prego da indenizagao.

Restaria, agora, o procedimento re-
gistral para a composicio do todo da
gleba do Distrito Industrial de Campinas
em nome da EMDEC.

E 0 que passaremos a examinar.

6.1.4. A composicio da totalidade
da gleba do Distrito Industrial de Cam-
pinas em nome da EMDEC devera ser
feita, com o requerimento da fusfo de
todos os imdveis expropriados em nome
da expropriante.

A Secretaria de Obras e Urbanismo
da Prefeitura Municipal de Campinas
dever4 expedir certiddo na qual consigne
que os iméveis enumerados no Dec.
4517, de 22.8.74, declarados de utili-
dade piblica para a execugdo do plano
de urbanizacdo ¢ loteamento para a re-
venda a indistrias interessadas, passaram
a formar um sé6 todo, integrando o Dis-
trito Industrial de Campinas, com as
seguintes medidas perimétricas, 4rea
total e respectivas confrontagdes (se-
guir-se-i4 a descricio da totalidade da
gleba constante da planta que nos foi
apresentada em xeroc6pia, integrando o
documento “L” do dossié apresentado).

Com essa certiddo, a EMDEC reque-
tera ao Oficial do Registro de Imoveis
a abertura da matricula da totalidade da
gleba, nos exatos termos do que precei-
tua o art. 234 da Lei de Registros Pu-
blicos, “in verbis™: “Quando dois ou
mais imdveis contiguos, pertencentes ao
mesmo proprietario, constarem de ma-
triculas auténomas, pode ele requerer
a fusdio destas em uma s6, de novo ni-
mero, encerrando-se as primitivas”.

Acrescenta, ainda, o art. 235: “Podem,
ainda, ser unificados, com abertura de
matricula unica: I — dois ou mais imé-
veis constantes de transcrigdes anteriores
a esta lei, a margem das quais serd aver-
bada a abertura da matricula que os
unificar; II — dois ou mais imoéveis,
registrados por ambos os sistemas, caso
em que, nas transcri¢des, sera feita a
averbagdo prevista no item anterior, €
as matriculas serdo encerradas na forma
do artigo anterior”.

Dir-se-d4 que, em relagdo aos iméveis
cujas agdes de desapropriagdo ainda ndo
foram terminadas, a EMDEC nao ¢ de-
les proprietdria, mas, tdo-somente, terd
a posse, na qual foi imitida provisoria-
mente, ¢ aqui se presume tenham sido
as respectivas citagdes efetuadas e de-
vidamente registradas no Registro de
Iméveis.

Parece-nos, entretanto, que o argu-
mento ¢ irrelevante.

Determinada a imissdo proviséria da
posse, a desapropriaciio, como vimos, é
irreversivel. Converte-se, exclusivamente,
no pagamento do prego da indenizagdo.
Até mesmo nas desapropriacdes indire-
tas, “consumado o apossamento dos bens
e integrados no dominio piblico, tor-
nam-se, dai por diante, insuscetiveis de
reintegracdo ou reivindicacdo, restando
ao particular espoliado haver a indeni-
zacdo correspondente, da maneira mais
completa possivel, inclusive juros com-
pensatérios, a contar do esbulho, e ho-
norarios de advogado, por se tratar de
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ato caracteristicamente ilicito da Admi-
nistracdo. Convém distinguir, todavia,
os casos de apossamento sem declaragio
de utilidade piblica dos que sdo regu-
larmente decretados, mas que, por tole-
rancia do particular, fica retardada a
indenizag¢do, a despeito de utilizado o
bem pelo expropriante. No primeiro caso
hia esbulho manifesto; no segundo néao
se configura ato ilicito da Administra-
¢ao, mas simples irregularidade no pro-
cesso expropriatdrio, sem acarretar as
conseqiiéncias da ilicitude civil, embora
seja devida a indenizagdo™. 19

Tal argumento, ao nosso ver, nao
poderd impedir a fusdo dos iméveis no
Registro Imobilidrio.

E que, efetuada a destinagdo especi-
fica dos bens para a utilidade piblica a
que foram declarados e concedida a
imissdo de posse nos iméveis, a irrever-
sibilidade da aquisi¢do do dominio pelo
Poder Publico expropriante ndo poderd
e nem devera tolher, em virtude de mera
formalidade registral, a concretizacio
dos fins a serem atingidos pela desapro-
priagao.

Acrescente-se, ainda, que ao nosso
Direito Civil ndo € desconhecida a figu-
ra da superveniéncia da aquisi¢cio do
dominio para revalidar as alienagdes
feitas pelo proprietdrio aparente.

Sdo os casos previstos no art. 622 do
CC em relagdo as coisas moveis, quando
o legislador diz: “Mas, se o adquirente
estiver de boa-fé, e o alienante adquirir
depois o dominio, considera-se revali-
dada a transferéncia e operado o efeito
da tradi¢io, desde o momento do seu
ato”. E, no art. 1.600, quando se refere
ao herdeiro aparente: “Sdo vilidas as
alienacoes de bens hereditérios, e os atos
de administragdo legalmente praticados
pelo herdeiro excluido antes da senten-

19. Hely Lopes Meirelles, “Direito Admi-
nistrativo Brasileiro”, 1. ed.,, Ed. Revista dos
Tribunais, p. 337.

¢a de exclusdo”. A superveniéncia do
dominio da expropriante, com a fixagio
do pagamento do preco da indenizacao,
vira ratificar a fusdio dos iméveis por ela
cfetuada como proprietdria aparente.

Teremos oportunidade de nos refe-
rir, mais adiante, a aplicacio da teoria
da aparéncia no nosso Direito Civil,
quando acenarmos para a outra sugestio
na solugdo da questio que nos foi apre-
sentada.

Efetuada a matricula da totalidade da
gleba destinada a implantagdo do Dis-
trito Industrial de Campinas, o Oficial
do Registro de Imoveis procedera, entio,
a uma averbacdo de encerramento em
cada uma das matriculas abertas que
vieram a compor a integralidade do
imével, com remissdo ao nimero da ma-
tricula unica aberta para a totalidade
do imovel.

Essa averbagdo sera feita, também,
em relagdo as matriculas nas quais haja
apenas o registro das citagdes das agdes
de desapropriacdo, com imissdo provi-
soria da posse em nome da EMDEC,
com a ressalva do registro posterior pela
superveniéncia da aquisicdo do domi-
nio pela expropriante, através da deci-
sdo transitada em julgado que fixar o
pre¢o da indenizagdo do imovel expro-
priado.

6.1.5. Realizada, assim, a matricula
da totalidade da gleba em nome da
EMDEC, seguir-se-a o registro do lotea-
mento do Distrito Industrial, ¢ para esse
fim hd necessidade imprescindivel de
que a planta que integrou o dossié que
nos foi apresentado (letra “L” dos do-
cumentos) seja aprovada pela Prefeitura
Municipal de Campinas.

A recente Lei federal 6.766, de
19.12.79, que dispds sobre o parcela-
mento do solo urbano, determinou, apds
prescrever que o parcelamento do solo
urbano possa ser feito mediante lotea-
mento ou desmembramento (definindo
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ambos nos §§ 1.2 ¢ 2.2 do art. 2.9), que
o projeto de loteamento seja aprovado
pela Prefeitura Municipal (art. 12).
Aprovado o projeto de loteamento ou
desmembramento, o loteador, no caso
a EMDEC, deverd submeté-lo ao Re-
gistro Imobilidrio dentro de 180 dias,
sob pena de caducidade de sua aprova-
¢do, acompanhado dos documentos rela-
cionados no art. 18 da mesma lei.

Mister se faz observar que a atual
lei, ao contrério do que prescrevia o art,
1. do Dec.-lei 58, de 10.12.37, ndo
distingue, para determinar a obrigato-
riedade do registro do loteamento ou do
desmembramento no Registro Imobilia-
rio, se as vendas dos lotes devam ser
feitas por oferta piblica ou mediante o
pagamento do preco a prazo, em pres-
tagGes sucessivas e periddicas.

Todo e qualquer loteamento ou des-
membramento, agora, deverd ser apro-
vado pela Prefeitura Municipal e subme-
tido ao Registro Imobilidrio, sem quais-
quer distingdes ou sutilezas interpretati-
vas, sem se indagar se a venda deva ser
feita a vista, a prazo, em prestagdes,
por oferta piblica ou particular.

Assim, o loteamento do Distrito In-
dustrial de Campinas, se jd@ ndo o foi,
deverd ser submetido & aprovagio da
Prefeitura Municipal e, posteriormente,
registrado no 3.° Cartério de Registro
de Iméveis.

6.1.6. Registrado o loteamento pela
EMDEC, a consulente — Mercedes-Benz
do Brasil S/A — poder4, entdo, apre-
sentar o seu contrato de compromisso
de compra do lote ou gleba G-1 para
registro, no 3.9 Cartério de Registro de
Imoveis.

Estes os delineamentos da primeira
solucdo, que chamamos de “ortodoxa”,
para que a consulente possa obter, no
Cartério de Registro de Iméveis, o re-
gistro de seu contrato de compromisso
de compra, pois nada hi de excepcional

na solugdo apresentada, em relagdo aos
principios e a sistemdtica prevista na
Lei de Registros Piblicos, a ndo ser o
registro das citagdes das agbes de desa-
propriagdo dos imdveis em que a imis-
sdo provisoria da posse tenha sido con-
cedida ao Poder Publico expropriante,
para justificar o seu posicionamento
como proprietdrio aparente do imével
desapropriado, a fim de que se pudesse
chegar aos procedimentos registrais pos-
teriores.

A outra solugio que iremos apresentar
é a que chamaremos de “ousada”, pela
intrepidez do procedimento, talvez iné-
dito, mas ndo ilegal e nem antidoutriné-
rio.

E o que passaremos a demonstrar.

6.2. J4 nos referimos, na exposicdo
deste parecer — itens 3 e 4 — a que a
desapropriacdo nao é modo de adquirir,
mas é modo de perder a propriedade,
e, sendo assim, a desapropriagio é pa-
cificamente considerada como modo
origindrio de aquisicio da propriedade,
como é também o usucapifio, e, conse-
gilentemente, a aquisicio da proprieda-
dade, pelo Poder Publico expropriante,
do bem expropriado é imediata e direta,
como na ocupacfio, para as coisas moé-
veis.

Vimos, também — item 4 deste pa-
recer — que um dos principios infor-
mativos de toda a sistemética do Re-
gistro Imobilidrio no Brasil — o prin-
cipio da continuidade — nas desapro-
priagdes, vem sendo prescindido, tanto
pela doutrina como pela jurisprudéncia.

Acrescente-se, ainda, que, por diver-
sas vezes, afirmamos a irreversibilidade
da desapropriacdo, desde que concedida
a imissdo provisoria da posse do imével
expropriado e os bens tenham tido a
destinacdo prevista no decreto que os
declarou de utilidade publica.

A retrocessdo ou o direito de preemp-
¢do ou preferéncia ou prelagdo, previsto
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no art. 1.150 do CC, que determina a
Unido, ao Estado ou ao Municipio que
oferecam ao ex-proprietario o imovel
desapropriado pelo prego que o foi, caso
nio tenha o destino para que se desa-
propriou, ndo tem qualquer aplicagdo a
espécie desta consulta, pois os imoveis
expropriados ja foram destinados aos
fins para os quais foram declarados de
utilidade publica ¢ o Poder Piblico ex-
propriante ja estd investido na posse de
todos eles.

“Fixou-se, agora, remansosamente, a
jurisprudéncia no sentido de que a re-
trocessdo ¢ um direito pessoal que pro-
porciona ao ex-proprietdrio perdas e
danos (e n@o o direito de reaver o bem),
no caso de o expropriante nio lhe ofe-
recer o bem pelo mesmo prego da desa-
propriacdo, quando desistir de aplica-lo
a uma finalidade publica (TJSP, in RDA
54/38 e 73/162; TIDF, in RDA
54/137). z¢

Como o direito de preferéncia é de
cardter obrigacional, sua violagdo resol-
ve-se em perdas e danos, conforme o
previsto no art. 1.159 do mesmo diplo-
ma legal.

E. ainda mais, sonoramente, o art. 35
do Dec.-lei 3.365/41 estd a proclamar:
“Os bens expropriados, uma vez incor-
porados a Fazenda Piblica, ndo podem
ser objeto de reivindicacdo, ainda que
fundada em nulidade do processo de
desapropriacdo. Qualquer agdo julgada
procedente resolver-se-i4 em perdas e
danos™.

Mesmo nas desapropriacdes indiretas,
como dissemos, o apossamento do imd-
vel pelo Poder Piblico ndo permite ao
particular a sua reivindicagio, desde que
ja tenha sido utilizado ou destinado aos
fins pretendidos pelo interesse da Admi-
nistragao.

20. Celso Antonio Bandeira de Mello, ob.
cit., p. 23.

“Em caso tal, ensina Bielsa, com
apoio em Waline, justifica-se a indeni-
zagdo com base na responsabilidade ex-
tracontratual do Estado.

“Desde que a Administracdo conclui
obra destinada ao uso piblico, e o pabli-
co passa a utilizar-se dela, ingressa a
mesma, automaticamente, no dominio da
Administracio e ndo mais pode ser rei-
vindicada. Ao proprietdrio interessa a in-
denizagdo e nao lhe diz respeito — salvo
como cidaddo — indagar da forma pela
qual a propriedade passard para o Poder
Publico. Esse assunto ¢ da Administra-
¢do, que a qualquer instante podera
formalizar a aquisigao.” 21

Colocadas, assim, essas premissas,
chegamos a conclusdo de que estamos
diante da irreversibilidade da aquisicao
da totalidade da gleba feita pela EMDEC

e que se destina a implantacdo do Dis-
trito Industrial de Campinas.

“Em que momento se ultima a trans-
feréncia do dominio? E esta uma inda-
gacdo embaracosa. O préprio desenro-
lar do procedimento expropriatério, na
sucessdo das suas diversas fases, difi-
culta a fixagdo do momento em que se
ultima a transferéncia dominial.

“Divergem as opinioes entre os trata-
distas. Para uns, o momento de ftrasla-
¢iio do dominio coincide com o decreto
administrativo da desapropriacdo, alguns
o situam no ato da fixacdo judicial do
preco, outros no ato da imissiio de posse,
e ainda alguns na ocasidio em que se
efetua o pagamento arbitrado.” 22

Sendo essa aquisicio de dominio ori-
gindaria, conforme ji demonstramos
exaustiva e suficientemente, toda a dis-
cussdo ou todo o questionamento para
se saber em que momento essa aquisi¢ao

21. Gilberto Siqueira Lopes, “A desapro-
priagio e as limitagdes do direito a proprie-
dade privada”, in RDP 26/55, Ed. Revista dos
Tribunais.

22. Seabra Fagundes, ob. cit., n. 461, p. 389.
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¢ efetuada ou formalizada — se por oca-
sido do pagamento do preco ou da in-
denizacdo, ou se pela transcrigio dos
acordos amigdveis ou pela transcri¢do
da sentenca judicial que tenha fixado ou
homologado o prego — €é completamen-
te estéril e desprovido de senso objetivo
€ pratico.

Aplica-se, aqui, ao nosso ver, com
toda a justeza e adequagdo, a teoria da
aparéncia ou da propriedade aparente,

O notavel civilista patrio Orlando Go-
mes, ao versar este assunto, assim se
expressa:

“A seguranga do comércio juridico
aconselha a validagao de atos praticados
por pessoas que ndo tém verdadeiramen-
te o direito de realizd-los, mas que, de-
vido a certas circunstincias, apresentam-
-s¢ aos olhos de todos como se fossem
0s auténticos titulares desse direito.

“A teoria da aparéncia aplica-se tam-
bém ao direito de propriedade. Razdes
sociais e econdmicas justificam o reco-
nhecimento da eficicia de atos pratica-
dos por pessoa que se apresenta como
proprietiria de um bem sem o ser em
verdade, mas passando aos olhos de
todos como tal.” 23

Ao que Mazeaud ¢ Mazeaud acres-
centam: “Pour toutes ces raisons, la ju-
risprudence a admis que Papparence
était susceptible de produire des effets
dans le domaine des droits réels, et spé-
cialement du droit de propriété”, 2

“Mais interessante é a propriedade
aparente de bens iméveis. Pode parecer,
a primeira vista, que a questdo da apa-
réncia seja estranha & propriedade des-
ses bens porque se adquirem mediante
transcricdo no Registro Imobili4rio.
Ninguém os adquire, portanto, sem esta-

23. Orlando Gomes, “Direitos Reais”, 6.2
ed., Rio, Forense, 1978, p. 241.

24. Mazeaud e Mazeaud, “Lecons de Droit
Civil”, 3.2 ed., t. II/1.148, Paris, Editions
Montchrestien, 160, R. Saint-Jacques.

rem devidamente registrados. Se a pro-
pria lei estabelece a presungdo de que
o direito real pertence a pessoa em cujo
nome se inscreveu, ou transcreveu, quem
adquire com base nos assentamentos do
Registro Imobilidrio deve estar a cober-
to de qualquer surpresa. Isso ndo se da,
no entanto, porque a presungao € rela-
tiva, admitindo, pois, prova em contra-
rio. Desse modo, o Registro Imobilidrio
niio oferece seguranca absoluta, embora
conduza a erro invencivel, de que se
prevaleceri o adquirente para conservar
0 dominio de coisa havida de quem, a
despeito da presunc¢iio, era proprietdrio
aparente.” 25

Estas consideragdes foram feitas por
entendermos despiciendas as discussdes
que se travam sobre o momento da aqui-
sicdo origindria do dominio pelo poder
expropriante.

Declarados os bens particulares como
sendo de utilidade publica e tendo o
Poder Piblico se apossado deles pelos
meios legais adequados, considerando-se
que, a partir de entdo, a disputa judicid-
ria se travard, exclusivamente, em torno
da fixa¢do do prego da indenizagido, es-
tamos, evidentemente, diante de uma
propriedade aparente da qual o titular é
o Poder Piiblico, com a posterior super-
veniéncia do dominio pelo pagamento da
indenizagdo.

Sdo estes os fundamentos pelos quais
entendemos perfeitamente vidvel e pos-
sivel, desde logo, a abertura da matri-
cula da totalidade da gleba onde se ins-
talara o Distrito Industrial de Campinas
em nome da EMDEC,

Para esse fim, propomos as providén-
cias que a seguir relacionaremos.

6.2.1. Registro da escritura de doa-
cdo das ruas, avenidas, pragas e vias
publicas, outorgada pela Municipalidade
de Campinas a EMDEC, como ja nos
referimos no item 6.1.2 deste parecer.

25. Orlando Gomes, ob. cit.,, p. 244.
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Este registro deverd ser feito mo 3.°
Cartorio de Registro de Imoveis da
comarca, por ser tratar de uma aquisi-
¢do “inter vivos”, a titulo gratuito, cujo
registro é obrigatorio para a aquisigao
do dominio, nos expressos termos do
preceituado no art. 530, I, do CC.

6.2.2. Requerimento dirigido ao
MM. Juiz de Direito Corregedor Per-
manente do 3.° Cartério de Registro de
Iméveis da comarca de Campinas, plei-
teando a expedi¢cdo de ato administra-
tivo — portaria ou provimento — nos
mesmos moldes do que foi feito pelo
Des. Corregedor Geral da Justica do
Estado de Sao Paulo — Provimento
1/74 — para que determine ao Oficial
desse Cartdrio a abertura da matricula
da totalidade da gleba onde se instalara
o Distrito Industrial de Campinas, men-
cionando na matricula a EMDEC como
sua proprietiria, por se tratar de aqui-
sicio originaria, proveniente de desa-
propriacdo e das doagdes efetuadas pela
Municipalidade de Campinas, ja regis-
tradas, dispensadas as mengOes ou re-
feréncias a outros registros anteriores,
por ndo ser aplicivel o principio da
continuidade dos registros as desapro-
priagdes.

Justificamos a necessidade desse re-
querimento, dirigido ao MM. Juiz de
Direito Corregedor Permanente do 3.°
Cartério de Registro de Imdveis, por
dois motivos: a) em primeiro lugar, por
se tratar de procedimento desusado, fora
da rotina de qualquer atividade normal
do Registro de Imdveis, e, assim sendo,
o Oficial do Registro sentir-se-4 insegu-
ro, indeciso e sem apoio para tomar tal
decisdo e realizar esse procedimento que,
como vimos, chamamos de ‘“ousado™; b)
em segundo lugar, para evitar eventual
recusa do Oficial do Registro, ensejando
essa recusa provdvel processo de diavida,
lento, moroso, sem prazos fatais. -

O ato administrativo pleiteado, com
requerimento bem fundamentado e ins-

truido, parece-nos ser o caminho mais
adequado para abreviar ¢ dar seguranca
a esse procedimento registral.

Para esse fim, o requerimento deverd
ser instruido com os seguintes do-
cumentos: a) certiddo expedida pela
Secretaria de Obras e Urbanismo da
Prefeitura Municipal de Campinas, nos
exatos termos a que nos referimos no
item 6.1.4 deste parecer, para a per-
feita descricdo perimétrica da totalidade
da gleba, drea e confrontagdes, reprodu-
zindo a descricdo da planta que nos foi
apresentada em xerocopia integrando o
dossié da consulente sob a letra “L”.

Essa certidao € indispensavel para a
perfeita descricdo do imdvel na abertura
da matricula; b) Dec. municipal 4.517,
de 22.8.74, que declarou de utilidade
publica os terrenos que integram o Dis-
trito Industrial de Campinas; c¢) relagdo
devidamente comprovada e instruida
com os acordos amigdveis, celebrados
para o pagamento do prego da indeni-
zag¢do, bem como com as certidoes de
sentengas proferidas em juizo, transita-
das em julgado, nas acdes de desapro-
priacdo, em relacdo ao valor da indeni-
zagdo, bem como as certidoes das cita-
¢Oes e as imissdes provisorias de posse
concedidas em todas as acoes ainda em
tramitagdo.

Esses documentos destinam-se, ape-
nas, a comprovar ao MM. Juiz de Direi-
to Corregedor Permanente que a expro-
priante — EMDEC — j4 estd imitida na
posse de todos os iméveis declarados de
utilidade piblica para a urbanizagio e
formag¢io do Distrito Industrial.

Tais documentos, a0 nosso ver, nio
necessitam ser registrados, pois, confor-
me demonstramos suficientemente, a
aquisicdo do dominio pelo poder expro-
priante é origindria, ¢ ndo derivada, e
prescinde da transcricio ou do registro
anterior, em face da excecdo, trangiii-
lamente admitida, ao principio da con-
tinuidade dos registros.
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Havera inumeros lotes desapropria-
dos em que a entidade expropriante ape-
nas tem a imissdo provisoria da posse,
como ja foi dito; entretanto, diante da
irreversibilidade da desapropriagio e da
teoria da aparéncia, entendemos serem
perfeitamente possiveis a declaracdo e o
reconhecimento do dominio ao Poder
Publico expropriante pelo MM. Juiz de
Direito Corregedor Permanente, autori-
zando a abertura da matricula da totali-
dade da gleba em seu nome.

Vale a pena relembrar, a respeito, a
opinido dos mais doutos.

“Ora, em Direito expropriatério, o
adquirente ndo sucede ao tradente ou
alienante, mesmo porque a transferéncia
da propriedade ndo resulta da intenc¢do
de transferir, por parte do senhor da
coisa corpérea. Nao emana desse acordo
de vontades de que a tradigdo é conse-
qiiéncia, na ligdo de Lafayette.

“Numa desapropriagiio, quem trans-
mite o dominio niio é o proprietirio ou
expropriado: é o juiz.” 26

Reconhecemos que esse procedimen-
to ndo se ajusta e nem se afina aos céno-
nes ¢ a ortodoxia das regras que presi-
dem o Registro de Imoéveis.

Chamamos, por isso, a esta solugdo
de “ousada”.

Entretanto, ela atende aos altos inte-
resses da perfeita adequagido da doutrina
e da jurisprudéncia as conveniéncias
econdmicas, sociais e politicas do Direi-
to em desenvolvimento.

J4 tivemos oportunidade de dizer que
o aforismo latino “ex facto oritur jus”
¢é de uma realidade constante. Diuturna-
mente, tomamos conhecimento de situa-
¢Oes novas, relagdes humanas e sociais
nao previstas pelo legislador, ndo regu-
ladas em lei, e que, quando levadas ao
Judicidrio, através de sua patologia,

26. Eurico Sodré, “A Desapropriagio”, 2.2
ed., Saraiva, p. 236.

fazem com que o julgador, aplicando os
principios da analogia e da egiiidade, o
“ex bono et aequo”, elabore a norma
como se ele préprio fosse o legislador.

“Vé-se todos os dias a sociedade re-
formar a lei; nunca se viu a lei reformar
a sociedade... A observacdo imparcial
da vida juridica, objeto da ciéncia do
Direito, mostra que existe em toda a so-
ciedade um coeficiente de ilegalidade,
do qual se pode dizer que é inevitdvel,
pois que, se varia segundo o tempo ou o
lugar, jamais é inteiramente nulo; parece
que a ilegalidade, numa certa medida, é
um fenémeno normal da vida do Direito,
e muitas vezes, com efeito, j4 o notamos,
o progresso juridico opera-se pelo con-
flito reciproco do legislador, dos juizes
e dos costumes.” 27

No inicio deste parecer tivemos a
oportunidade de nos referir A luta trava-
da nos tribunais a respeito das desapro-
priagdes para a reurbanizag¢io e A re-
venda dos iméveis dela decorrente para
particulares, bem como as didvidas e
incertezas levadas & decisdio da Justica
sobre a instalagio dos distritos indus-
triais.

As decisdes dos Tribunais do Pais
anteciparam-se ao texto da lei que veio
regulamentar a instala¢io dos distritos
industriais, consagrando-as na Lei 6.602,
de 7.12.78, que alterou a redacio da
alinea “i” do art. 5.° do Dec.-lei 3.365,
de 21.6.41, acrescentando, ainda, a
esse artigo dois pardgrafos.

E ¢é exatamente nesse labor juridico
que o Direito evolui para atingir solu-
¢bes que muitas vezes se nos deparam
dificeis, mas que necessitam ser obti-
das, tendo em vista os interesses da
coletividade, em constante refrega e
conflito com o formalismo indtil e es-
téril.

27. Jean Cruet, “A Vida do Direito e a
Inutilidade das Leis”, Bahia, Livraria Progres-
so Editora, 1956, p. 527.
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“Il Diritto non sempre pud realizzare
adequatamente la sua funzione d’ordina-
mento, se si limita a costringere in una
formula rigida tutti gli aspetti multiformi
delle relazioni della vita, la sua formola
stereotipata o immobile resterebbe il pii
delle volte inadatta ad afferrare i feno-
meni mutevoli sociale, e percid il legis-
latore opera con concetti mobili indeter-
minati, la cui specificazione ¢ affidata
all’arbitrio del giudice. Si attua cosi un
continuo scambio di forze fra la coscien-
za sociale ed il sistema positivo a traver-
so il giudice che diventa un cooperatore
ed auxiliario dell’ordine giuridico.” 28

6.2.3. Obtido o ato administrativo
do MM. Juiz de Direito Corregedor Per-
manente do 3.° Cartério de Registro de
Imodveis da comarca de Campinas, para
4 abertura da matricula da totalidade da
gleba de terras onde se situa o Distrito
Industrial de Campinas, em nome da
cntidade expropriante, o Oficial desse
Registro tomara as providéncias neces-
sarias para averbar & margem da trans-
cricio e da inscricdo, em caso de exis-
téncia de compromisso de compra e
venda, ou na matricula aberta de cada
imovel desapropriado, para declarar que
aquele imével foi desapropriado e inte-
grado em um s6 todo em nome da
EMDEC, tendo sido aberta a matricula
desse todo sob o n. tal.

Essa averbagdo, em nosso entender,
¢ indispensavel para que se obstem ou
se impecam eventuais alienagOes desses
iméveis expropriados por parte de seus
desavisados antigos proprietarios, se tais
registros permanecerem sem quaisquer
anotagOes a respeito de sua integragao
em gleba maior.

6.2.4. Realizada, assim, a matri-
cula da totalidade da gleba em nome

28, Francesco Ferrara, “Trattato di Diritto
Civile Italiano”, vol. 1/64, Roma, Athenaem,
1921.

da EMDEC, seguir-se-4 o registro do
loteamento do Distrito Industrial, con-
forme jia nos referimos no item 6.1.5
deste parecer.

6.2.5. Registrado o loteamento pela
EMDEC, a consulente — Mercedes-
-Benz do Brasil S/A — poderd, entao,
apresentar o seu contrato de compro-
misso de compra do lote ou gleba G-1
para registro no 3.° Cartério de Regis-
tro de Imodveis.

7. A consulente aventa, para a solu-
¢do do registro do seu contrato de com-
promisso de compra e venda, a possibi-
lidade de ser efetuado, no seu interesse,
um levantamento topogrifico-perimetral
da gleba G-1, que lhe foi prometida a
venda, projetando-o sobre a situagdo
fundidria preexistente no local, aprovan-
do, posteriormente, a planta resultante
junto a Prefeitura Municipal de Cam-
pinas.

Para esse fim, foram apresentadas,
em seu dossié, xerocépia da planta an-
leriormente existente, com a proje¢ao
nela do loteamento do Distrito Industrial
(planta sob a letra “K”), constando a
gleba G-1, e xerocopia da planta ape-
nas de todo o Distrito Industrial (planta
sob a letra “L”), sem qualquer projegio
da situacdo fundidria anterior.

Nao nos parece que uma solugdo par-
cial seja a ideal.

Entretanto, sdo perfeitamente compre-
ensiveis o anseio ¢ o desejo da consulente
de resolver, em definitivo, a sua situagio
juridica.

Na comparagdo entre as duas plantas
verificamos que a gleba G-1 foi projeta-
da e abrangeu uma darea desapropriada
anteriormente ocupada pelos seguintes
loteamentos: Jardim Nova América,
Jardim Paulista, Jardim Universitério,
Jardim Santos Dumont — primeira par-
te, Jardim Yara, Jardim Novo Horizon-
te, Jardim Santos Dumont — segunda
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parte, Vila Nossa Senhora de Loreto,
além das glebas de terra pertencentes &
Singer do Brasil S/A, Irmaos Pigatto,
Francisco Mazzo, Guernelli Henrike,
Reinaldo Wodewotzky, Wilter Klinke,
Aparecido Celso Fidelis, Joao Felicio,
Irmaos Fidelis, Gouveia.

A solugdo alvitrada pela consulente,
ac nosso ver, deveria, entdo, ap6s obter
o beneplécito ou a concordincia da ex-
propriante — EMDEC — seguir os se-
guintes procedimentos, os quais ndo se
afastam das duas opgdes que anterior-
mente delineamos nos itens 6.1 e 6.2
e seus subseqiientes desdobramentos.

7.1. Assim, em primeiro lugar, a
consulente deverd obter o levantamento
topogréfico da gleba que lhe foi prome-
tida & venda — gleba G-1 — ¢ a sua
projecdo sobre os iméveis desapropria-
dos.

Realizada essa providéncia de carater
técnico, deverd ser obtida a aprovagdo
na Secretaria de Obras ¢ Urbanismo da
Prefeitura Municipal local. E, apés a
aprovagio, esse Orgdo devera expedir
certidio minuciosa que relate que a gle-
ba G-1, prometida & venda & consulen-
te com 1.847.081,49 m2, descrevendo
minuciosamente o seu perimetro, resul-
tante do levantamento topogrifico, é o
resultado da unificagdo dos seguintes
imoveis: relacionar os lotes de cada lo-
teamento, as glebas de terras dos pro-
prietdrios que acima enunciamos e das
vias piiblicas de cada um dos anteriores
loteamentos, especificando uma a uma.

7.1.1. Concomitantemente, perante
o 3.° Cartério de Registro de Iméveis
deveriio ser registrados os seguintes titu-
los: a) os acordos amigdveis constantes
das escrituras publicas e as sentengas
proferidas nas agdes de desapropriagio
que tenham fixado o valor da indemza-
¢do, transitadas em julgado e relativas
aos iméveis que integram a gleba G-1;

b) a escritura puablica de doagdo das
ruas, pragas e vias publicas efetuada pela
Municipalidade de Campinas 8 EMDEC,
a que ja nos referimos; c) as citagdes das
acoes de desapropriagdo, com imissdo
proviséria da posse em nome da expro-
priante, em relagdo aos iméveis em que
nao tenha havido, ainda, a fixacio defi-
nitiva do prego da indenizagio.

7.1.2. Em seguida, perante o refe-
rido Registro Imobilidrio e instruido com
a certiddo mencionada no item 7.1, serd
formulado requerimento solicitando a
fusdo dos iméveis registrados em conse-
qiiéncia dos titulos enumerados nas ali-
neas “a” a “c” do item 7.1.1, sendo
que, em relagdo as vias publicas doadas
a EMDEC, a fusdo referir-se-4 tio-so-
mente aquelas que integraram a gleba
G-1, e, como j4 dissemos, deverdo estar
enunciadas na certiddo expedida pela
Prefeitura Municipal.

7.1.3. Em conseqiiéncia ao pedido
da fusdo desses iméveis, o Oficial do
Registro abrird a matricula tio-somente
da gleba G-1 em nome da EMDEC
como proprietdria, mencionando como
registros anteriores (item 5 do n. II do
art. 176 da Lei de Registros Piblicos)
todos aqueles provenientes dos registros

dos titulos a que nos referimos no item
ZaL: 1

Aberta a matricula, deverd o Oficial
do Registro proceder, em cada uma das
matriculas anteriormente abertas, relati-
vas a cada um dos iméveis dos quais
resultou a fusdo, a indispensivel aver-
bacdo de encerramento de cada uma
delas, como nos referimos no item 6.1.4,
“in fine”, deste parecer.

7.1.4. Na matricula entio aberta
para a gleba G-1 sera registrado o com-
promisso de compra e venda celebrado
com a consulente — Mercedes-Benz do
Brasil S/A.
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A objegdo que poderia ser levantada
em relagio ao procedimento que deli-
neamos no item 7.1 e seus desdobra-
mentos subseqiientes seria em relagdo a
abertura das vias publicas que faceiam
a gleba G-1.

Havendo a abertura de “novas vias de
circulagdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou amplia-
ciio das vias existentes”, considera-se
existente um loteamento, preceitua o §
1.9 do art. 2.9 da Lei federal 6.766, de
19.12.79. Entdo, o registro do lotea-
mento seria indispensdvel, nos termos do
art. 18 dessa mesma lei.

Entretanto, a obje¢do pode ser refu-
tada, e ndo nos constrangemos de sugerir
este procedimento registral como estan-
do afrontando a recente lei que regula-
mentou o parcelamento do solo urbano,
se levarmos em consideragio que essa
lei foi promulgada tendo em vista, prin-
cipalmente, coibir os abusos de loteado-
res particulares que se furtavam ao cum-
primento das exigéncias legais e as pos-
turas municipais sobre o fracionamento
do solo urbano.

No caso que nos foi submetido para
apreciar, o Poder Piblico municipal ¢
o proprio interessado no parcelamento
do solo que ele préprio desapropriou, e
a EMDEC nada mais ¢ do que um o6rgdo
da propria Prefeitura Municipal de
Campinas.

Nio se pode, assim, objetar, valida-
mente, que as vias piblicas sé integra-
rio o dominio do municipio com o re-
gistro do loteamento (art. 22 da Lei
6.766/79), pois, no caso presente, a
gleba G-1, desmembrada ou fracionada,
ja é do dominio da Municipalidade, em
virtude da desapropriacdo, e as ruas que
circundam a referida gleba G-1, prome-
tida & venda & consulente, passaram a
ter a caracterizagdo de bens piblicos de
uso comum do povo pela sua afetagdo,
por ato administrative, como j4 nos re-
ferimos no item 3 deste parecer.

7.2. O outro procedimento para que
a consulente possa obter o registro do
contrato de compromisso de compra e
venda da mencionada gleba G-1 seria
aquele que delineamos no item 6.2 des-
te parecer e seus subseqiientes desdo-
bramentos, principalmente o do item
6.2.2, no qual sugerimos um requeri-
mento dirigido ao MM. Juiz de Direito
Corregedor Permanente do 3.© Cartdrio
de Registro de Imoéveis da comarca de
Campinas para a expedi¢do de ato ad-
ministrativo — portaria ou provimento
— determinando ao Oficial desse Car-
torio a abertura da matricula, agora,
fao-somente, da gleba G-1.

Esse requerimento deverd ser instrui-
do com a certidao da Prefeitura Munici-
pal a que nos referimos no item 7.1
deste parecer e com os documentos rela-
cionados no item 6.2.2.

O procedimento, como dissemos, seria
em tudo idéntico ao que sugerimos, ex-
plicitamos e desdobramos no item 6.2
deste parecer, restrito, agora, tio-somen-
te, a gleba G-1.

8. De tudo o que ficou exposto, pas-
samos, agora, a responder as perguntas
que nos foram formuladas na consulta.

Em relagdo a primeira pergunta:

a) E correto o entendimento da con-
sulente no sentido de, verificada a im-
possibilidade da retrocessdo ou prelagio,
advogar o recebimento do dominio —
nos casos em que este ainda ndo pertence
a EMDEC — com base na transcri¢io
do anterior proprietério?

Resposta: Nio. A impossibilidade do
exercicio da retrocessdo, direito de
preempgdo, preferéncia ou prelagio do
imével expropriado n@o autoriza o en-
tendimento da consulente de receber o
dominio com base na transcricio ante-
rior do proprietdrio desapropriado.

A impossibilidade do exercicio da re~
trocessdo autoriza, isto sim, como disse-



64 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 6

mos no item 6.2 deste parecer, ao Poder
Publico expropriante, no caso a
EMDEC, pleitear o registro do imdével
em seu nome, sem se vincular a trans-
crigdo anterior do proprietario desapro-
priado, pois, como vimos, a aquisi¢do do
dominio nas desapropriacdes é origind-
ria — item 3 deste parecer — prescin-
dindo do nimero da transcrigao anterior
do imoével desapropriado, como excegdo
que é ao principio da continuidade dos
registros.

O numero da transcrigio ou do re-
gistro aquisitivo do proprietdrio expro-
priado apenas € enunciado para o con-
trole das anotagdes ou averbagdes que
devam ser feitas pelo Oficial do Regis-
tro de Imoveis para a seguranca de seus
lancamentos, na expedigao de certiddes,
ou para impedir eventuais alienagGes,
pelo proprietdrio expropriado.

A prova do dominio do proprietrio
expropriado somente € exigivel, no pro-
cesso expropriatério, para o levantamen-
to do pagamento do pre¢o da indeni-
zacdo, nos termos do que preceitua o
art. 34 do Dec.-lei 3.365, de 21.6.41.

b) Qual o “modus faciendi” perante
0s juizos aos quais estdo submetidas as
acOes expropriatérias, ainda em curso
objetivando o desiderato, conforme in-
dagagdo anterior?

Resposta: Perante os juizos em que
tramitam, ainda, as acdes expropriaté-
rias, o poder expropriante deverd, ao
nosso ver, tao-somente, extrair as certi-
ddes necessdrias para que possa ser
registrada a imissdo proviséria da posse
do imével expropriado.

Essas certidoes deverdao conter, como
dissemos no item 6.1.3 deste parecer,
as seguintes pecas: a) descri¢do do imé-
vel expropriado e sua transcrigdo aqui-
sitiva; b) o auto de imissdo proviséria
da posse do imével expropriado; c) a
peticao inicial da acdo e a citagdo do
réu expropriado.

O registro da citagdo da agdo real de
desapropriagdo, como a imissdo provi-
soria na posse do imével expropriado,
propicia, em nosso entendimento, a qua-
lidade de proprietirio aparente ao poder
expropriante, conferindo-lhe a possibili-
dade de aliend-lo ou efetuar cessdes
desse direito, como foi acolhido pelo
Provimento 1/74, do Des. Corregedor
Geral da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo.

c) Qual o proceder recomendivel a
serventia imobilidria competente para
formalizagdo dos registros nas duas hip6-
teses figuradas, ou seja, registro do lo-
teamento industrial e levantamento topo-
grifico e posterior aprovagdo das plantas
superpostas?

Resposta: A solugdo que nos parece
mais recomendavel, ¢ & qual damos o
nosso integral apoio, é a que expusemos
no item 6.2 e seus desdobramentos
6.2.1 até 6.2.5.

Trata-se, como dissemos, de solu¢do
ousada, que ndo se ajusta e nem se afina
aos canones e a ortodoxia das regras
rigidas dos textos legais.

Entretanto, como dissemos, ela aten-
de aos altos interesses da circulagido da
riqueza imobilidria — objetivo para o
qual foi determinada a desaprcpriacdo:
instalagdo do Distrito Industrial de Cam-
pinas, com a revenda dos lotes ou das
glebas as indistrias interessadas. E, ain-
da mais, a solugdo proposta encontra
sOlidas bases na doutrina e na jurispru-
déncia.

A solugdo alvitrada, desde que aco-
lhida pelo MM. Juiz de Direito Corre-
gedor Permanente do 3.2 Cartério de
Registro de Imoéveis, resolvera, de ime-
diato, todo o registro do loteamento Dis-
trito Industrial de Campinas.

Dai a razdo, como dissemos, de opi-
narmos por uma solugdo global de um
problema que diz respeito a toda Admi-
nistracdo municipal de Campinas.
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Quanto ao procedimento da segunda
hipétese aventada pela consulente, para
regularizar o seu dominio, propondo um
levantamento topografico e posterior
aprovacdo das plantas superpostas, dei-
xa-mo-lo delineado no item 7 deste pa-
recer ¢ seus desdobramentos 7.1 até
T2

Havendo acordo com a entidade ex-
propriante — EMDEC — e a consu-
lente, parece-nos que solugdo mais ra-
pida, nesta hipbtese, serd a que suge-
rimos no item 7.2, com os desdobra-
mentos idénticos aos que sugerimos no
item 6.2 e subseqiientes.

Temos lido, nos jornais locais, que a
entidade expropriante — EMDEC —
nio possui, ainda, uma definitiva e
estivel planta do loteamento Distrito
Industrial de Campinas, tanto assim que
cogita vender uma extensa gleba de
terras 2 Cia. de Habitagio Popular de

Campinas — COHAB-Campinas para
a instalagdo de um nicleo habitacional.

A serem exatas tal noticia e tal si-
tuacdo, parece-nos, entdo, que a solugdo
mais conveniente & consulente seria re-
solver, de uma vez por todas, e parti-
cularmente, o registro tdo-sé da gleba
G-1 que lhe foi prometida a venda h4
quase cinco anos, e até agora sem re-
gistro.

d) Pedem-se esclarecimentos auxi-
liares ou complementares julgados fteis
por V. Exa.

Resposta: Procuramos ser minuden-
tes nas solucdes propostas e delineadas.
Outros esclarecimentos auxiliares ou
complementares que tenham faltado a
nossa exposicio serdo prestados verbal-
mente a consulente.

E o nosso parecer, “sub censura” dos

mais doutos.

Campinas, 30.1.80.



NATUREZA DO PRAZO DO ART. 683
DO CODIGO CIVIL

Reagindo, a seu modo, contra a per-
manéncia, no Direito brasileiro, do de-
fasado e odioso instituto da enfiteuse,
interessados em negdcios de compra e
venda de imdveis foreiros tém-se negado
a pagar o laudémio, que a lei impde
seja pago pelo vendedor, ao senhorio,
sempre que este, avisado previamente
da venda, ndo queira exercer seu direito
de opgdo (CC, art. 683).

Essa negativa é possivel, desde que
nio haja exigéncia em confririo por
parte dos tabelides, incumbidos de la-
vrar as escrituras — o0s quais, a nosso
ver, nada tém com o problema, cumprin-
do-lhes apenas alertar as partes quanto
ao seu dever legal — e desde que ndo
haja imposi¢io por parte de instituicdes
financeiras, porventura receosas de se
exporem, quando financiadoras das aqui-
sigdes, aos azares de eventuais acdes de
resgate dos senhorios diretos.

Vendas de imdéveis foreiros, assim,
tém-se realizado independentemente do
pagamento dos laudémios devidos. Em
face dessas vendas, levadas a efeito sem
o cumprimento, pelos vendedores fo-
reiros, do disposto na parte inicial do
art. 683 do CC, ficam os senhorios com
o direito de exercitar o seu direito de
opg¢do, ou resgate, mediante o depésito
em juizo do valor das vendas levadas a
efeito, se ndo preferirem a isso cobrar

VALMIR PONTES

Advogado no Cearid

os laudémios ndo pagos por via execu-
tiva (CPC, art. 585).

Ocorre que certos senhorios, diante
do fato consumado da venda sem o
pagamento do laudémio, omitem-se a
respeito da respectiva cobranca execu-
tiva e por ndo disporem, no momento,
de dinheiro suficiente para o resgate,
ou por mero cdlculo, deixam transcor-
rer meses, ou anos, até, da data da alie-
nagdo, para, s6 muito depois, quando
corroido pela inflagdo o quantum a ser
depositado, proporem a agdo de resga-
te, ou de reivindicacdo, a que tém di-
reito, ainda dentro do prazo prescri-
cional das agbes reais (CC, art. 177).

Mas o direito de preferéncia do se-
nhorio, estabelecido no art. 683 do CC,
nio tem essa pretendida elasticidade.
O prazo para seu exercicio ndo é prazo
de prescricio, mas de decadéncia. De
prescricio é o prazo da agdo reivindi-
catdria de que o senhorio, uma vez tem-
pestivamente exercido o seu direito de
preferéncia, dispde para haver do adqui-
rente o imdvel vendido, nos precisos
termos do art. 685 do citado Cédigo.

Como se sabe, a transcricio no Re-
gistro de Iméveis (ou o registro na ma-
tricula do imével) tem o efeito imediato
e geral de tornar publico o ato ou con-
trato a que se refere, valendo tal publi-
cidade “erga omnes”. Conforme a ligdo
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sempre atual de Clévis, a transcrigdo
“publica, solenemente, a translagdao do
direito real, tornando a sociedade co-
nhecedora das suas mutagdes, e, assim,
dando maior seguranga as relagbes ju-
ridicas. E nesse sentido que se diz ser
a transcricdo uma tradicdo solene. Na
tradicio hd uma publicidade limitada;
na transcri¢io, € a sociedade juridica-
mente oragnizada que, por intermédio
do funciondrio competente, d4 publi-
cidade a mutagdo do direito real; na
tradicdo o alienante entrega a coisa
mével, na transcricio o oficial do Re-
gistro atesta a transmissdo do imével”
(“Cédigo Civil Comentado”, 7.2 ed.,
vol. ITI/68-69, Livraria Francisco Alves,
1945).

A partir, portanto, da data da trans-
cricio, ou do registro, no Registro de
Iméveis, ndo pode o senhorio alegar
ignordncia quanto ao fato da venda, que
desde entdo se torna piblico e eficaz
contra todos. E, se interesse tinha o
senhorio, como titular do dominio di-
reto do imével vendido, em exercer seu
direito de opg¢do, previsto no art. 683 do
CC, cabe-lhe manifestd-lo dentro do
prazo de 30 dias, fixado no mesmo dis-
positivo legal, sob pena de perder o
direito a preferéncia que a lei lhe asse-
gura.

O art. 685 do CC dispGe que, se o
enfiteuta ndo cumprir a sua obrigagio,
estatuida no art. 683, poderd o senhorio
usar, niio obstante, do seu direito de
preferéncia, Quer dizer: realizada a ven-
da do dominio 1til sem o prévio aviso
ao senhorio, a este resta ainda o direito
de opcdo, assegurado pelo art. 683 do
CC. Mas, se, para o exercicio desse
direito, o senhorio, quando avisado an-
tes, dispde do prazo de 30 dias para
declarar, por escrito, datado e assinado,
que quer a preferéncia da alienagio,
conforme o disposto no art. 683, nesse
mesmo prazo, contado da data em que
se tornou piiblica a alienacio pela trans-

crigio do respectivo titulo no Registro
Imobilidrio, ha de o senhorio manifes-
tar a preferéncia a que faz jus, sob pena
de decair desse direito.

~

Situagdo semelhante a do senhorio,
no caso de alienacdo de domino qtil a
ele ndo previamente noticiada, é a do
conddmino na hipétese da venda a es-
tranho, por outro conddmino, da sua
parte em coisa indivisivel: se o condo-
mino, a quem antes ndo se der conheci-
mento da venda, quiser a parte vendida
tanto por tanto, poderd haver para si
essa parte, se 0 requerer no prazo de
6 meses (CC, art. 1,.139). Do mesmo
modo o senhorio terd que manifestar
sua preferéncia no prazo de 30 dias,
fixado pelo art. 683 do citado Cddigo.
A analogia entre as duas espécies juri-
dicas ¢ assinalada, alids, pelo provecto
Caio Mario da Silva Pereira: “Alienado
o dominio 1til sem notificar o senhorio
direto para que exerga a opgdo, poderd
este promover a consolidagio da pro-
priedade, depositando o preco, a simile
do que se procede com o exercicio do
direito preferencial do conddémino no
caso de um consorte alienar a estranho
a sua parte na coisa comum sem lhe
reconhecer o direito de preferéncia (CC,
art. 1.139)” (“Instituicdes de Direito
Civil — Direitos Reais”, vol. IV/180,
Forense, 1970, n. 333).

Nio se argua, em contririo, que, para
reivindicar o imével, o senhorio teria,
a contar da data da alienagdo, o prazo
prescricional das agdes reais, € ndo o
prazo de 30 dias, de cunho decadencial.
E tal ndo se argua porque o prazo deca-
dencial de 30 dias, estabelecido no art.
683 do CC, é para a simples manifes-
tacio ou exercicio do direito de prefe-
réncia, com o depésito do preco da
aquisicdo, ¢ ndo para a propositura da
acdo reivindicatéria, acio que poderd
até deixar de ser ajuizada se o adqui-
rente, ciente da opcido manifestada pelo
senhorio, resolver transmitir-lhe o do-
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minio til do imdvel, consolidando, as-
sim, em poder do senhorio a plena pro-
priedade. Somente na hipdtese em que,
manifestada, pelo senhorio, no prazo de
30 dias, contado da ciéncia que tiver da
venda, a opgdo que a lei lhe assegura,
o adquirente se recusar a consolidagio
pretendida é que cabera ao senhorio ha-
ver para si, por meio da agdo apropria-
da, que € a de reivindicagiao, o dominio
alienado pelo foreiro sem prévio aviso
a ele.

A ndo ser assim, isto é, a se admitir
que o senhorio, pelo fato de ndo ter
sido antecipadamente notificado da
venda para o exercicio, em 30 dias, do
seu direito de preferéncia, pudesse ma-
nifestar ou exercer esse direito dentro
do prazo prescricional das agdes reivin-
dicatérias (prazo de 10 anos ou 15 anos,
conforme o caso — art. 177 do CC),
ter-se-ia que chegar ao absurdo de admi-
tir a dilatagdo para 10 ou 15 anos de
um prazo que a lei quer curto e ao
absurdo, também, da transmutagio de
um prazo que é de decadéncia em prazo
prescricional.

Com efeito, cumpre distinguir, & luz
dos arts. 683 e 685 do CC, entre a
manifestagdo ou exercicio, pelo senho-
rio, do seu direito de preferéncia e o
pedido de reivindicagdo, que o ultimo
desses dispositivos lhe permite ajuizar.
Para a primeira hipOtese (manifestagdo
do direito de preferéncia), o prazo é de
30 dias e tem natureza decadencial, quer
quando a venda seja previamente levada
ao conhecimento do senhorio, quer
quando esse conhecimento s6 lhe chegue
posteriormente, com a transcricio do
ato de alienagdo no Registro Imobilidrio.
Para a segunda hipdtese (propositura
da agdo reivindicatéria, se necessirio),
o prazo € de prescrigdo e se regula pelo
art. 177 do CC (10 ou 15 anos). Por
outro lado, vale observar que, enquanto
a reivindicagido €, necessariamente, uma
acdo judicial, a manifestagdo do direito

de preferéncia dispensa ajuizamento, ji
que pode ser feita extrajudicialmente.

De outro modo, ter-se-ia como con-
seqiiéncia um intolerdvel locupletamento
injusto, por parte do senhorio, a par
da natural odiosidade da anacrénica e
onzendria posicio em que ele se situa:
notificado previamente da venda, ele
teria apenas 30 dias para manifestar seu
direito de preferéncia, depositando o
preco; mas, ndo notificado, poderia
aguardar tranqiillamente que decorres-
sem meses ¢ anos, até o maximo de 15,
para declarar sua opgdo e depositar o
prego, quando jd aviltada, pela desvalo-
rizagdo, a moeda desse depodsito, que ndo
poderia sofrer corregdo. Seria até me-
lhor para o senhorio que o foreiro ndo
cumprisse sua obrigacio, decorrente do
art. 683 do CC, porque, isso ocorrido,
ndo se veria ele, o senhorio, obrigado
ao desembolso imediato (em 30 dias)
do valor da venda do imével, que lhe
cabe depositar concomitantemente com
a manifestacio da preferéncia.

Nao valeria, igualmente, argumentar
que a publicidade, decorrente do regis-
tro imobili4rio, ndo supriria o aviso exi-
gido pelo art. 683 do CC, aviso que hi
de ser prévio e ndo posterior & venda.
Ou que € desse aviso prévio que deve
correr o prazo para o exercicio, pelo
senhorio, do seu direito de preferéncia.
E que o préprio Cédigo, apos estabele-
cer, no seu art. 683, a obrigatoriedade
do prévio aviso, previu expressamente,
a seguir, a hipétese da falta desse aviso
prévio, ao dispor, no seu art. 685, que,
“se o enfiteuta ndo cumprir o disposto
no art. 683, poderd o senhorio direto
usar, ndo obstante, de seu direito de
preferéncia, havendo do adquirente o
prédio pelo prego da aquisi¢do”.

O que dai se deduz, sem sombra de
divida, é que o direito de preferéncia
do senhorio pode ser por ele exercido
tanto no caso de lhe ser previamente
avisada a venda em projeto como no
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- caso da venda ji efetivada, quando esta
chegue ao seu conhecimento. O direito
de preferencm do senhorzo, portanto,
ndo é por lei subordinado a ocorréncia
daquele prévio aviso, obrigacdo do fo-
reiro, subsistindo mesmo depois de rea-
lizada a alienagdo sem o aviso anteci-
pado do foreiro. O que importa, para
o caso, é que o senhorio tome inequi-
voco conhecimento da alienagdo. Em
qualquer hipétese, antes ou depois de
levada a efetito a alienagdo, o senhorio
pode sempre exercer seu direito de pre-
feréncia. O aviso do foreiro ndo §é,
assim, condi¢do ou requisito indispen-
savel a que o senhorio exercite seu di-
reito. O que se exige, como ponto de
partida para o exercicio, pelo senhorio,
do seu direito de preferéncia, é o conhe~-
cimento, por ele, da alienacdo ainda
em projeto ou ja realizada.

Nesse sentido ensina, em magnifico
parecer, 0 Min. Gongalves de Oliveira:
“A lei, a saber, o art. 683 do nosso CC,
apenas exige que o enfiteuta ndo aliene
o dominio til “sem prévio aviso ao
senhorio direto” para que este possa
exercer o direito de opgdo. O que visa
a lei é ao conhecimento da alienacdo
por parte do senhorio e que esse conhe-
cimento seja inequivoco para que, a par-
tir dele, corra o prazo legal de 30 dias
para o exercicio da opgio mencionada.
Com efeito, por que exige a lei que se
dé aviso da alienacdo ao senhorio? Sem
duvida para que, a conhecendo, possa
este exercer a preferéncia a que tem di-
reito, o “jus promimeseus” ou de pre-
lecdo, a saber, “o direito de excluir o
comprador e ficar com a coisa pelo

preco oferecido” (Lafayette, “Direito das
Coisas”, § 152)” (RF 177/377).

Ora, se o senhorio, ndo obstante &
falta de prévio aviso, pode ainda exer
cer o seu direito de opgdo contra o
adquirente do imével foreiro, na hipé-
tese de venda feita sem aquele prévio
aviso, o0 que se conclui, légica e juridi-
camente, ¢ que 0 prazo para a manifes-
tagdo do direito de preferéncia e para
o depésito do preco ha de ser 0 mesmo
prazo de 30 dias, previsto no art. 683,
Outra ndo pode ser a conclusdo, a ndo
ser que se pretendesse transmudar um
prazo decadencial de 30 dias em prazo
prescricional de 10 ou 15 anos. Em
acérddo de 22.5.67, relator o Min.
Oswaldo Trigueiro, o STF firmou a
orienta¢do de que, “para exercer a pre-
feréncia prevista no art. 683 do CC, o
senhorio deve tornar efetivo o depésito
do prego dentro de 30 dias” (RTJ 42/
[475).

Pronunciamentos jurisprudenciais exis-
tem dados como contririos a tese aqui
exposta, como os insertos na RF 109/
/432 e 115/114, mas que nao a infir-
mam. E que tais pronunciamentos par-
tem da premissa de um conhecimento
acidental da venda pelo semhorio, caso
em que ndo se enquadra o conhecimento
resultante do registro da venda no Re-
gistro de Iméveis. Neste caso, o senho-
rio que nao exerce, em 30 dias, seu
direito de opg¢do, ou preferéncia, me-
diante o depdsito judicial do prego da
venda, decai do direito que lhe confere
o art. 685 do CC, restando-lhe apenas
o direito ao laudémio, cobréavel por meio
de execucdo.



CERTIFICADOS PREVIDENCIARIOS (CQ/CRS-IAPAS)

A complexidade de seu cumprimento e sua justificivel fungio
social

Por forca de nossas vinculagbes pro-
fissionais, a par de expressiva dificulda-
de na correta aplicagio ou exigéncia de
aplicabilidade irrepreensivel, assim sem
oxceder o necessario, nem, porém, dis-
pensé-lo no minimo, preocupou-nos, sem-
pre, sobremaneira, a dificil e aflitiva
questio dos certificados previdencidrios
— CQ/CRS-IAPAS — em face da in-
tegralidade dos atos juridicos que, even-
tualmente, estejam aquela certificacdo
ligados.

Resultando dai estudos de certa dedi-
caciio, entre constatarmos, infelizmente,
inexistirem comentdrios ou obras eluci-
dadores da matéria em especifico, cujo
desinteresse parece menosprezo a serie-
dade das consegiiéncias, observamos al-
gumas curiosas situagdes acerca do as-
sunto, o que nos levou, mais a guisa de
provocar outros possiveis entendimentos,
a promover este modesto trabalho.

Assim, vejamos.

I — NATUREZA JURIDICA DOS
CERTIFICADOS

Ainda que por alto, vale abordarmos,
preliminarmente, a prépria natureza do
regime previdencidrio, que se inclui, de
todos sabido, no conceito de prestagdes

OTHELO DILON CASTILHOS
Advogado do Banco do Brasil S/A em Cascavel — PR

positivas ao encargo do Estado contem-
porineo para realizagio da justica so-
cial, a se estruturar em forma de seguro
social compulsério em proveito do tra-
balhador, como prestagdes previstas no
art. 165, XVI, da CF, “ex vi” da ordem
social com base no principio da “valori-
zacio do trabalho como condi¢do da
dignidade humana”, de que trata o art.
160 de nossa Carta Magna, que, por
obrigatoriedade, resultam em conse-
giientes direitos dos segurados. Sua ins-
titucionalizacio  organizacional, como
disse o Prof. José Afonso da Silva, in
revista “LTr”, margo de 1979, “impde
constrangimentos, deveres e obrigagdes,
e gera direitos correspectivos, na medi-
da em que se manifesta como instrumen-
to de intervengio na ordem econdmica
e social...”, visando ao resultado de
justica brotdvel do aludido art. 160 da
CF.

Por l6gico, o Estado, mentor natural
desse programa, para o cumprimento de
tais obrigagbes, por si ou através de
seus organismos a tanto instituidos, ne-
cessita dos competentes recursos finan-
ceiros, proprios- do imprescindivel cus-
teio. Dai que a prépria Constituigdo, ao
tempo em que assegura ao trabalhador
o direito a Previdéncia Social nos casos
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indicados, compde o correlativo custeio
pelo conjunto de contribuigdes da Unido,
do empregador ¢ do empregado.

Contornando, aqui, por ndo interessar
a espécie de estudos, as teorias sobre a
contribui¢do previdencidria dos empre-
gadores e empregados, quer na concep-
¢do de Direito Privado, quer na de Di-
reito Puablico, de relevincia afigura-se-
-nos, contudo, compreendermos os in-
gentes esforgos do Estado na luta contra
a sonegagdo contributiva.

Foi assim, pois, que, de modo a cer-
car-se das mais diligentes medidas fisca-
lizadoras, erigiu o Estado eficaz legisla-
¢do, cujos mandamentos comportam in-
questiondvel sucesso nesse prol. Trata-
-se da férmula que lhe permite, a par
de vigilancias proéprias, fiscalizagdo indi-
reta, sem davida mais exitosa.

Com tal propdsito, e sob a legislagdo
de que a seguir nos ocuparemos, foram
criados o “Certificado de Quitagdo” e o
“Certificado de Regularidade de Situa-
¢do”, conhecidos por CQ e CRS, res-
pectivamente.

II — ORIGEM E DESENVOLVI-
MENTO LEGISLATIVO

1960-1969

Ladeando qualquer legislagao prece-
dente, por irrelevincia da matéria, o
nosso estudo tem marco inicial na Lei
3.807, de 26.8.60, que dispde sobre a
Lei Orginica da Previdéncia Social —
LOPS, nela prevendo-se, por disciplina-
¢do do art. 181, e §§, a competente ex-
pedicio regulamentadora pelo Poder
Executivo.

Dita lei veio de ter disposi¢bes alte-
radas, conformando, no que importa, a
seguinte redagio:

“Art. 141. A Previdéncia Social for-
necerd os seguintes documentos: I —
as empresas vinculadas: a) Certificado
de Matricula — CM, a que se refe-

re...; b) Certificado de Regularidade de
Situagdo — CRS, vilido até 28 de fe-
vereiro do ano seguinte ao da sua emis-
sao, para servir de prova de que o con-
tribuinte se acha, na forma que dispuser
o regulamento, em situacdo regular pe-
rante a Previdéncia Social; ¢) Certifica-
do de Quitagio — CQ, que constitui
condicdo para que o contribuinte possa
praticar determinados atos, enumerados
neste artigo, com a validade de 30 dias,
a contar da data de sua emissdo; II —
aos segurados autdnomos, o certificado a
que se refere o n. I, “b”.

“§ 1.°. O CM ¢ de apresentagdo obri-
gatdria: a) perante a autoridade compe-
tente, para o licenciamento de obras de
construgdo, reformas ou acréscimos de
prédios, por parte do responsivel direto
pela execugdo das mesmas; b) perante
os oOrgdos da Previdéncia Social e os
arrecadadores de suas contribuigdes, para
identificacdo do contribuinte e dos ele-
mentos cadastrais de sua inscrigdo.

“§ 2.°. O CRS, a ser trasladado no
instrumento pelo servidor piblico ou
escrevente juramentado, juntado por cé-
pia autenticada ao processo ou ao pedido
inicial da empresa, ou ainda caracteriza-
do pelo seu nimero de data de emissio
mediante certiddo passada no documen-
to fornecido & empresa, conforme o caso,
serd exigido obrigatoriamente: a) para a
concessdo de financiamento, empréstimo
e ajuda financeira, para o pagamento
das parcelas dos mesmos, cotas-partes
e aliquotas de impostos ou subvengdes
de qualquer espécie por parte das re-
partigbes publicas, estabelecimentos de
crédito oficiais e seus agentes financei-
ros, autarquias, entidades de economia
mista e empresas piblicas ou de servi-
gos publicos; b) para a assinatura de
convénios, contratos, ou quaisquer ou-
tros instrumentos com repartigdes ou
entidades ptblicas, autarquias, socieda-
des de economia mista ou seus agentes;
¢) para o arquivamento de quaisquer atos
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no Registro do Comércio, excetuando-se
desta exigéncia os atos pelos quais a em-
presa substitui total ou parcialmente seus
gestores, desde que ndo impliquem mu-
tagdo patrimonial; d) para a participagio
em concorréncias, tomadas ou coletas de
precos ou quaisquer licitacbes de bens
ou destinadas & contratacio de servicos
e obras.

“§ 3.2. O CQ, que serd arquivado e
registrado pelo serventuario publico pela
ordem de lavratura dos instrumentos pu-
blicos ou da transcricio dos instrumen-
tos particulares, para os quais foi emiti-
do, serd exigido obrigatoriamente das
empresas vinculadas: a) para alienacfo
ou promessa de alienagdo, oneragio ou
disposicdio de bens iméveis; b) para a
aliena¢do ou promessa de alienagio, one-
racdo ou disposicio de bens méveis in-
corpordveis ao ativo imobilizado; c¢) para
a cessdo e transferéncia ou para a pro-
messa de cessdo e transferéncia de di-
reitos; d) para o pagamento de haveres
nas liquidagbes e dissolugbes de socie-
dades e para a expedigdo de cartas de
adjudicagdo ou arrematacdo de bens,
salvo quando expedidas em favor da Fa-
zenda Publica federal, estadual ou mu-
nicipal e em processos trabalhistas, in-
clusive de acidentes do trabalho.

“§ 4.°9. Sera também exigido CQ pa-
ra a primeira operagido a ser realizada
com prédio ou unidade imobilidria apés
sua construgdo, seja de promessa de
venda, de compra e venda, de cessdo e
transferéncia ou de promessa e cessdo
de direitos aquisitivos.

“§ 5.°. Independem da apresentagdo
do CQ: I — as transagdes em que fo-
rem outorgantes a Unido Federal, os Es-
tados, os Municipios e as entidades pi-
blicas de direito interno sem finalidade
econémica, assim como as pessoas ou
entidades n3o obrigadas a contribuir
para a Previdéncia Social; II — as tran-
sacOes realizadas pelas empresas que
exercitam a atividade de comercializacao

de imdveis, desde que apresentem o
CRS e que dele conste expressamente
essa finalidade; III — os instrumentos,
atos e contratos que constituem retifica-
¢do, ratificacdo ou efetivagio de outros
anteriores, para os quais ja tenha sido
apresentado o CQ; IV — as transacdes
de unidades imobilidrias resultantes da
execucdo de incorporagdo, realizada na
forma da Lei 4.591, de 16.12.64, des-
de que a certiddo prépria tenha sido
apresentada para a inscri¢io do respec-
tivo memorial no Registro de Imdveis;
V — as transagOes de unidades construi-
das com financiamento contratado por
instrumento para cuja lavratura ja te-
nha sido apresentado o CQ.”

Nota: Redagio do art. 141 dada pelo
Dec.-lei 66, de 21.11.66; redagdo do
§ 2.0 dada pela Lei 5.729, de 8.11.71;
redagio da alinea “d” do § 3.° dada pela
Lei 5432, de 7.5.68; § 5.9 acrescenta-
do pelo art. 1.° do Dec.-lei 821, de
5.9.69.

A esse art. 141 foi acrescentado, como
se vé, e indicado sob nossa “nota”, pelo
Dec.-lei 821, de 5.9.69, o § 5.9, que
dispde, por excepcionalidade, da dis-
pensa de apresentacdo do CQ nos casos
que indica, bem como, a ver do art. 2.°
do mesmo decreto-lei, restringe a exigi-
bilidade do CQ as contribuigdes devidas
pela dependéncia da empresa do local
onde se situar o objeto da transagio,
se for o caso, ou por sua sede.

O artigo seguinte, de n. 142, da cita-
da Lei Orginica da Previdéncia, com a
alteracio que lhe deu o mencionado
Dec.-lei 66/66, originariamente traga
as conseqiiéncias pela inobservincia das
obrigatoriedades supravistas, exercendo
inegdvel forca coercitiva. Vejamos:

“Art, 142, Os atos praticados e os
instrumentos assinados ou lavrados com
inobservincia do estipulado no art. 141
siio considerados nulos, de pleno direito,
para todos os efeitos, assim como os res-
pectivos registros piblicos a que estive-
rem sujeitos.
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“§ 1.°. A Previdéncia Social poderé
intervir, nos instrumentos nos quais €
exigido o CQ, para dar quitagdo de di-
vida do contribuinte ou autorizagao para
a sua lavratura, independente da liquida-
¢do da divida, desde que fique assegurado
o seu pagamento com o oferecimento de
garantia suficiente, a ser fixada em regu-
lamento, quando o mesmo seja parcelado.

“§ 2.9, Os servidores, serventudrios,
da Justica, autoridades e érgdos que in-
fringirem o art. 141 desta lei incorrerdo
em multa correspondente a um salério
minimo de maior valor vigente no Pais,
imposta e cobrada pela Previdéncia So-
cial, sem prejuizo da responsabilidade
que, no caso, couber.

“§ 3.°. As empresas, enquanto esti-
verem em débito, ndo garantido, por
falta de recolhimento das contribuicbes
devidas a Previdéncia Social, ndo pode-
rao: a) distribuir quaisquer bonificagbes
a seus acionistas; b) dar ou atribuir par-
ticipagdo de lucros a seus sdcios cotis-
tas, bem como a seus diretores ¢ demais
membros de 6rgdos dirigentes, fiscais ou
consultivos.

“§ 4.9, A desobediéncia ao disposto
no § 3.0 sujeitard o responsivel a multa
de montante igual a 50% das quantias
que houver pago indevidamente, imposta
¢ cobrada nos termos dos arts. 83 e
84" (grifos nossos).

As regulamentagbes que se lhe segui-
ram em nada alteraram, como seria natu-
ral, as condigdes de obrigatoriedade im-
postas, referentemente ao artigo em tela,
tangencial aos certificados.

Mas o Dec. 60.368, de 11.3.67, de
funcdo especifica — € o que se nota —
para regulamentar a expedicdo dos cer-
tificados previdencidrios, a tanto quan-
to interpretamos, inovou. Com efeito,
exorbitando da lei que regulamentou,
passou a expressar que o CRS haveria
de ser trasladado nos instrumentos pi-
blicos ou particulares. Veja-se o seu art.
3.0: “Art. 3.9, Sera obrigatéria a con-

signagdo de que foi feita a apresentacdo
do CRS: a) pelas repartigdes, entidades
ou empresas piiblicas ou de servigos pu-
blicos, autarquias, sociedades de eco-
nomia mista, estabelecimentos de cré-
dito oficiais ou seus agentes, mediante
o traslado de seus termos nos instru-
mentos publicos ou particulares, referen-
tes a concessdo de financiamentos, em-
préstimos ou ajudas financeiras, em con-
vénios, contratos ou quaisquer outros
atos em que sejam interessadas empresas,
entidades ou pessoas sujeitas a contri-
buicao para a Previdéncia Social...”
(grifos nossos).

A obrigatoriedade de trasladagio do
CRS nos instrumentos particulares, ma-
téria de nossa observagdo especial
adiante, foi o de que mais profundo se
verificou na mudanga legislativa por este
decreto.

1973

Aos 6.9.73 surgiu o Dec. 72.771,
que veio regulamentar integralmente a
Lei 3.807/60 (Lei Orgénica), com as
alteragbes até entfo verificadas (Lei
5.890/73), e aqui ndo repetiu, de ma-
neira expressa, aquela alteragio legisla-
tiva de trasladagio do CRS nos instru-
mentos particulares, em que pese, como
se verifica, a ter regulado, também pelo
art. 252 e ss., o “controle de regulari-
dade das empresas”.

O art. 2.9 desse decreto regulamenta-
dor, entre informar o termo de sua vi-
géncia, dispés revogadas as disposicoes
em contririo, numerando, por especiali-
dade, o Dec. 60.501, de 14.3.67, e os
Decs. 54.208, de 26.8.64; 60.889, de
22.6.67; 60.998, de 13.7.67; 62.192,
de 30.1.68; 62.789, de 30.5.68;
63.230, de 10.9.68; 63.600, de 13.11.
.68; 64.186, de 11.3.69; 65.689, de
12.11.69; 68.358, de 16.3.71; 68.877,
de 6.7.71; 70.766, de 27.6.72; 71.623,
de 29.12.72, e 71.992, de 26.3.73.
Deixou, pois, como se vé, de expressa-
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mente indicar como revogado o Dec.
60.368/67, que fora especial para regu-
lamentar a expedicdo dos certificados
previdencidrios, apesar de jd entdo regu-
lamentada, implicitamente, por regula-
mentagdes gerais precedentes, que, por
carater de generalidade, sem divida en-
globaram também o aspecto certifica-
torio.

1976 — CLPS

De modo a pOr termo ao tormentoso
sistema, reuniu-se num s6 texto toda a
esparsa ¢ fragmentdria legislagdo refe-
rente & Previdéncia urbana, a cargo do
INPS, visando a facilitar seu emprego
e obediéncia, o que veio de ser consu-
mado através do Dec. 77.077, de 24.1.
.76, quando por ele expedida a Conso-
lidagio das Leis da Previdéncia Social
— CLPS.

Referida  Consolidagio, conforme
constatavel no preambulo do decreto que
a erigiu, compreende “as disposi¢des da
Lei Organica da Previdéncia Social (Lei
3.807, de 26.8.60) e da respectiva le-
gislacdo complementar, revistas, atuali-
zadas e renumeradas” (grifos nossos).
Repetiu, assim, tudo quanto até entdo
disciplinava acerca das certificagdes pre-
videnciarias, objeto do Controle de Re-
gularidade dos obrigados a Previdéncia,
trazendo a um s6 corpo de lei a integra-
lidade normativa. E tal haveria de ser,
pois, entendendo-se, por Obvio, como
“legislagio complementar” toda aquela
que pretendeu acrescer a origindria, in-
cluso, pensamos, também o contido no
Dec. 60.368/67, que, a par de regula-
mentar, igualmente inovou, é intuitivo
deveras que ao tempo dessa Consolida-
¢do despiciendo se revelava observar-se
qualquer outro texto de lei no tocante a
Previdéncia, notadamente quanto com-
portavel ao CRS e ao CQ. Alids, isto
deixou antever claro a prépria “Exposi-
¢ao de Motivos™, quando expressou:

“17. Dentro dessa orientagdo, pare-
ceu indicado colocar em titulos ou capi-
tulos especiais matérias como o seguro
de acidentes do trabalho ou a contagem
reciproca de tempo de servico. Também
para facilitar a consulta, foram abertas
divisdes especificas para assuntos impor-
tantes como o valor dos beneficios, os
prazos de caréncia, os Certificados de
Regularidade de Situacio e de Quita-
¢do, antes incluidos em extensos capi-
tulos genéricos. . .

“19, Peco vénia para ressaltar dois
aspectos da maior importancia no to-
cante a Consolidagao.

“20. Em primeiro lugar, ela constitui,
s.m.j., virtual inovagiio legislativa, por-
que, embora expedida por decreto, nao
¢é regulamento, mas sim um documento
legal de natureza substantiva, elaborada
que foi por forga de comando legislativo
expresso”’ (in Farid Salomao José, “Co-
mentdrios Praticos a CLPS” — grifos
nossos).

Robora em prol de abrangéncia dos
dispositivos do especial Dec. 60.368/67
o fato de a Consolidagdo destinar capi-
tulo préprio as certificagdes previdencia-
rias, em que pese a0 texto remeter ao
Regulamento aprovado por aquele mes-
mo decreto e dele, ainda, vislumbrar-se,
como especifico motivo, a “expedigdo de
documentos™.

111 — ATUALIDADE LEGISLATIVA
1977

Com o advento da Lei 6.439, de
1.9.77, inicia-s¢ um novo capitulo da
histéria previdencidria brasileira. Insti-
tuiu-se, por ela, o Sistema Nacional de
Previdéncia Social — SINPAS, sob a
orienta¢do, coordenacdo e controle do
Ministério da Previdéncia e Assisténcia
Social — MPAS, cujo sistema engloba,
distributivamente, por fungdes, além da
manutengdo do INPS, do Fundo de As-
sisténcia ao Trabalhador Rural —
FUNRURAL e do Instituto de Previdén-
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cia e Assisténcia dos Servidores do Es-
tado — IPASE, a criagdo das autar-
quias Instituto Nacional de Assisténcia
Médica da Previdéncia Social —
INAMPS e Instituto de Administragao
Financeira da Previdéncia e Assisténcia
Social — IAPAS, sendo esta dltima a
de que nos ocuparemos por exceléncia,
em face de sua natureza — custeio,

Dito diploma, com efeito, instituiu o
SINPAS, com a finalidade de integrar
as funcdes atribuidas as entidades, cria-
das e/ou incorporadas, para: I — con-
cessio e manutengido de beneficios e
prestagdo de servigos; II — custeio de
atividades e programas; III — gestdo
administrativa, financeira e patrimonial.

De notar-se que essa lei, criando o
INAMPS ¢ o IAPAS, como autarquias
distintas e de finalidades especificas, a
par da subsisténcia do INPS, transferiu
ao IAPAS, na conformidade do art. 13,
V, § 1.9, “os atuais poderes, competén-
cias e atribuigdes do INPS, do FUN-
RURAL, do IPASE e das demais enti-
dades do SINPAS para arrecadar, fiscali-
zar ¢ cobrar as contribuigbes ¢ demais
recursos destinados a Previdéncia e As-
sisténcia Social, e aplicar as sangdes pre-
vistas para os casos de inobservéncia das
normas legais respectivas”.

No que tange ao FUNRURAL, tam-
bém objeto de certificacdo, em que pese
a permanéncia de utilizagcdo desta sigla
como mera identificacio diferenciadora
de atendimento beneficidrio, a lei prevé
sua extingdo, quanto assim do IPASE,
tdo logo concluida a implantagio defini-
tiva do SINPAS, nos termos do art.
33 da citada Lei 6.439/77.

Mas, pelo seu art. 2.°, observa-se que
sdo mantidos, com o respectivo custeio,
na forma da legislacfio propria, os regi-
mes de beneficios e servigos, antes a
cargo do INPS, do FUNRURAL e do
IPASE, valendo dizer que a arrecada-
¢do promovida pelo IAPAS no cumpri-
mento de suas atribuigbes obedecera a

critério distributivo a cada bloco de con-
tribuintes, assim ‘“urbanos”, “rurais” e
“funcionalismo civil da Unido”.

De tal forma, é imperioso entender-
-se, alids de expressdo literal no decreto
regulamentador, como veremos adiante,
que as respectivas leis de base — INPS
(Consolidagdo), FUNRURAL e IPASE
— permanecem integralmente.

Através do seu art. 33, a aludida lei
previu que o Poder Executivo baixaria
o competente regulamento e tomaria as
necessdrias providéncias para a organi-
zacdo das novas entidades, reformulagio
das remanescentes e liquidagio das ex-
tintas, a fim de que o SINPAS viesse a
ser efetivamente implantado.

1979

Cumprindo os ditames da Lei, aos 24.
.1.79 o Poder Executivo baixou dois
regulamentos. O de n. 83.080, relativo
aos beneficios da Previdéncia, e o n.
83.081, relativamente ao custeio, objeto
que importa ao presente estudo.

DECRETO 83.081/79

Com o Dec. 83.081, de 24.1.79, fi-
cou aprovado o Regulamento do Custeio
da Previdéncia, com vigéncia a partir
de 1.° de mar¢o do mesmo ano, revo-
gadas as disposigcdes em contrério, espe-
cialmente os dispositivos regulamenta-
res relativos a custeio (arts. 1.9-4.9),

De especial aten¢do o contido no art.
3.9 desse decreto regulamentador, “ver-
bis”: “Ficam revogadas as disposigdes
em contrério, especialmente os disposi-
tivos regulamentares relativos a custeio”
(grifamos).

Tendo dito Regulamento disposto in-
tegralmente, em titulo e segdo especiais,
sobre o “custeio” da Previdéncia urbana
e rural (arts. 33 e ss. e 76 e ss.), em
cumprimento, diga-se, a expressa revo-
gacdo dos dispositivos regulamentares
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relativos a custeio vista no art. 3.9, im-
ponivel parece-nos resumir-se, hoje, nes-
te decreto e leis bdsicas dos respectivos
recursos, a andlise a que nos propomos
— certificagdo previdencidria com fito
de fiscalizacao indireta, objetivo de ar-
recadagdo e, de conseqiiéncia, do
‘‘custeio”.

Neste passo, convém convergir preli-
minar andlise ao referido Regulamento,
abordando as principais e pertinentes
disciplinagdes.

O seu art. 1.9, com efeito, estabelece
em que se fundamenta o custeio: “Art.
1.2. O custeio da Previdéncia Social dos
trabalhadores urbanos e rurais, dos fun-
ciondrios piblicos civis da Unido e dos
respectivos dependentes se fundamenta
basicamente: 1 — na legislagio reunida
na CLPS, expedida com o Dec. 77.077,
de 24.1.76, e legislagdo posterior per-
tinente; II — na Lei Complementar 11,
de 26.5.71, que instituiu o Programa
de Assisténcia ao Trabalhador Rural —
PRO-RURAL, com as alteragdes da Lei
Complementar 16, de 30.10.73, e le-
gislagdo posterior pertinente; III — na
Lei 6.260, de 6.11.75, que instituiu
a Previdéncia e Assisténcia Social em
favor dos empregadores rurais e seus
dependentes; IV — nas Leis 6.195, de
19.12.74, e 6.367, de 19.10.76, que
dispdem sobre o seguro de acidentes do
trabalho; V — no Dec.-lei 3.347, de
12.6.41, que instituiu o regime de be-
neficios de familia dos servidores esta-
tutdrios da Unido, e legislagdo posterior
pertinente” (grifos nossos).

Essa legislacdo reuniu, a bem de ver,
a cargo exclusivo do IAPAS, o integral
encargo da arrecadacio e fiscalizagdo
previdencidria, definindo e regulando,
em segOes e subsegdes proprias, os “se-
gurados da Previdéncia Social urbana”
(art. 5.° e ss.); os “trabalhadores ru-
rais” (art. 16 e ss.); os “empregadores
rurais” (art. 19 e ss.); os “funcionérios
federais™ (art. 24 e ss.). De tal maneira,

nao ha mais se falar em “certificados”
do INPS e/ou do FUNRURAL, mas,
tdo-somente, em certificados do TAPAS
(CQ e/ou CRS).

Diga-se, ainda, que, a par dos do-
cumentos certificatérios CQ e CRS, foi
criado, e permanece vilido, o “Certifica-
do de Isencao™ quanto ao FUNRURAL,
0 qual, embora ndo se o veja contempla-
do na legislagdo previdencidria, haveré
de constituir presungido, de resto reco-
nhecida pelo 6rgdo interessado, de que o
produtor ndo se enquadra nas situagdes
a que se refere o art. 15, I, “a” ¢ “b”,
da Lei Complementar 11, de 25.5.71,
hipétese pela qual s6 ndo se sujeitavam
a apresentagdio daqueles documentos
(CQ/CRS-FUNRURAL) os produtores
que ndo industrializassem ou comercia-
lizassem, diretamente, os seus produtos,
acrescentada, adiante, ainda, a condigdo
de que ndo os exportassem diretamente.

Importa asseverar que a expedicdo dos
certificados previdencidrios engloba, ho-
je, a situacao do contribuinte em todas
as dreas, de tal sorte que o portador do
CQ/CRS-IAPAS demonstra haver satis-
feito, “in thesi”, todas as suas obrigagdes
previdencidrias, quer por atividade, por-
que esteja inscrito, quer por outras inci-
déncias, porque contribua.

Na conformidade do art. 13 do Dec.
83.081, em exame, a filiacdo a Previ-
déncia urbana € unica e pessoal, mesmo
que o segurado exerca mais de uma ati-
vidade remunerada. Mas haverd de con-
tribuir em relagdo a todas as atividades
que exercer, respeitados os tetos limites
do salario-contribuigdo (§ 2.° do art.
13).

No que tange a Previdéncia Social
rural — de que ¢ excluido o empregador
que também exerga atividade em virtu-
de da qual seja segurado obrigatério de
outro regime previdencidrio (art. 20, V)
— o empregador, como tal definido nes-
ta mesma lei e por remissdes (Decs.
77.514, de 29.4.76; 79.575, de 26.4.
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.77, e 83.924, de 30.8.79), haverd de
inscrever-se nessa qualidade, além dos
recolhimentos relacionados com o pro-
duto, a serem feitos por si quando in-
dustrialize, venda ao consumidor ou ex-
porte; ou pelo adquirente, consignatério
ou cooperativa (arts. 85 e ss., 76-77 e
19 e ss.), contribuigdo, esta, sobre pro-
duto, que é independente da qualidade,
porque inscrito o seu produtor.

Observe-se que o fato gerador da cer-
tificagdo relacionada com a Previdéncia
Social rural, conquanto de emissdo co-
mum do IAPAS, repousa no art. 4.° da
Lei 5.757, de 3.12.71, “verbis”: “Seréd
obrigatéria, a partir do més de janeiro
de 1972, para os contribuintes do
FUNRURAL a que se refere o art. 15,
I, “a” e “b”, da Lei Complementar 11,
de 25.5.71, a apresentacio de CRS e
CQ expedidos pelo FUNRURAL (hoje
IAPAS), nos mesmos casos € para 0s
mesmos efeitos previstos nos arts. 141 e
142 da Lei 3.807, de 26.8.60".

Examinadas essas situagles, de
profunda novidade relativamente ao sis-
tema antigo e conhecido, entendemos
convinhédvel rédpida passagem sobre al-
guns conceitos, proprios a2 melhor inter-
pretagdo do “quadro geral” que adiante
apresentaremos e, bem assim, do que se
desenvolverd doravante neste trabalho.

CONCEITOS DIVERSOS

Empresa = 1) empregador, como de-
finido na CLT (art. 30, I, “a”), que assim
considera (CLT, art. 2.9):

“Considera-se empregador a empresa,
individual ou coletiva, que, assumindo
os riscos da atividade econémica, admi-
te, assalaria e dirige a prestaciio pessoal
de servico.

“§ 1.°. Equiparam-se ao empregador,
para os efeitos exclusivos da relagdo de
emprego, os profissionais liberais, as
instituicdes de beneficéncia, as associa-
¢Oes recreativas ou outras instituicdes

sem fins lucrativos, que admitirem fra-
balhadores como empregados’”; 2) a re-
particio piblica, a autarquia e qualquer
outra entidade publica ou servico admi-
nistrado, incorporado ou cedido pelo
Poder Piblico, em relagdo aos respecti-
vos servidores abrangidos pela Previdén-
cia Social urbana (art. 30, I, “b”).

Empresa por equiparacio = além da
equiparagdo propria da CLT (§ 1.° do
art. 2.9), equipara-se & empresa, para
os efeitos de vinculagdo a Previdéncia
Social urbana, na conformidade do pa-
ragrafo tnico do art. 30 do Dec.
83.081/79, “...o trabalhador auténo-
mo que remunera os servicos a ele pres-
tados por outro trabalhador auténomo,
bem como a cooperativa de trabalho ¢ a
sociedade civil de direito ou de fato,
prestadora de servigos”.

Trabalhador autéonomo = quem (cf.
art. 7.9, IV, do Dec. 83.081/79): “a)
exerce habitualmente e por conta propria
atividade profissional remunerada; b}
presta, sem relagdo de emprego, servigos
remunerados de cardter eventual a uma
ou mais empresas’.

Equipara-se: “o empregado de repre-
sentagdio estrangeira ou organismo ofi-
cial estrangeiro ou internacional que fun-
ciona no Brasil, salvo se obrigatoriamen-
te sujeito a regime préprio de previdén-
cia social” (art. 7.9, V, § 1.9).

Incluem-se: “a) o condutor autbnomo
de veiculo rodovidrio, assim considerado
quem exerce atividade profissional sem
vinculo empregaticio, quando proprie-
tario, co-proprictirio ou promitente
comprador de um s6 veiculo; b) quem
exerce a atividade de Auxiliar de Con-
dutor Auténomo de veiculo rodovidrio
em automoével cedido em regime de co-
laboragdo, nos termos da Lei 6.094, de
30.8.74; ¢) o comerciante ambulante,
assim considerado quem, pessoalmente,
por conta propria e a seu risco, exerce
pequena atividade comercial em via pd-
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blica, ou de porta em porta™ (art. 7.9,
V, § 4.9).

Empregador rural — nota-se que hou-
ve especial preocupagdo em definir “em-
pregador rural”, encontrando-se a disci-
plinagdo repetitivamente; tais assim: a)
art. 13 do Dec. 73.617, de 12.2.74,
que regulamentou a Lei Complementar
11, de 25.5.71; b) art. 1.° da Lei 6.260,
de 6.11.75; ¢) art. 2.9 do Dec. 77.514,
de 29.4.76, que regulamentou a Lei
6.260, supra; d) o recente Dec. 83.924,
de 30.8.79, que, suprimindo as alineas
“a” ¢ “b” e os §§ 1.°2¢ 2.9 deu a se-
guinte redacdo ao art. 2.° do Dec.
77.514, de 29.4.76, alterado pelo Dec.
79.575, de 26.4.77 — Regulamento do
Regime Previdencidrio e Assistencial dos
Empregadores Rurais e seus Dependen-
tes: ‘“Considera-se empregador rural a
pessoa fisica, proprietdria ou ndo, que,
em estabelecimento rural ou prédio ris-
tico e com o concurso de empregados
utilizados a qualquer titulo, ainda que
eventualmente, explore em cariter per-
manente, diretamente ou através de pre-
postos, atividade agroecondmica, assim
entendida a atividade agricola, pastoril,
hortigranjeira ou inddstria rural, bem
como a extragdo de produtos primdrios,
vegetais ou animais’™.

Mas, apesar de té-lo feito apés a vi-
géncia do Dec. 83.081/79, que aprova o
Regulamento do Custeio da Previdéncia,
temos que este ndo resultou alterado no
conceito que a propédsito de empregador
rural emitiu, eis que, além de ser mais
abrangente e logico, nido teve revogagio
expressa de seus termos, apesar de o de-
creto novo (n. 83.924/79) revogar as
disposicbes em contririo. Assim que,
pelo Dec. 83.081/79, conforme seu art.
17: “Considera-se empregador... a pes-
soa fisica ou juridica, proprietaria ou
nio, que em estabelecimento rural ou
prédio rastico explora atividade agrico-
la, pastoril, hortifrutigranjeira, ou a in-
dustria rural; bem como a extragio de

produtos primdrios, vegetais ou animais,
em cardter permanente ou tempordrio,
diretamente ou através de prepostos,
com o concurso de empregados”.

Indistria rural = “a atividade que
compreende o primeiro tratamento dos
produtos agririos, sem transforma-los na
sua natureza’.

Compreende-se por primeiro tratamen-
to: “a) o beneficiamento, a primeira
modificagdo e o preparo dos produtos
agropecudrios e hortifrutigranjeiros ¢
das matérias-primas de origem animal ou
vegetal para posterior venda ou indus-
trializacdo; b) o aproveitamento dos sub-
produtos oriundos das operacoes referi-
das no § 1.9, de preparo e modificagao
dos produtos “in natura” (art. 17, §§
1.9, “b”, e 2.9, do Dec. 83.081/79).

Este conceito estd intimamente rela-
cionado com o de:

Produto rural = ‘“entende-se como
produto rural aquele que, ndo tendo so-
frido qualquer processo de industrializa-
¢do, provenha de origem vegetal ou ani-
mal, inclusive as espécies aquaticas, ain-
da que tenha sido submetido a beneficia-
mento, assim compreendidos os proces-
sos primdrios de preparagdo do produto
para consumo imediato ou posterior in-
dustrializagdo, como descarogamento,
pilagem, descascamento, limpeza, abate
e seccionamento de arvores, pasteuriza-
¢do, resfriamento, secagem, aferventacdo
e outros andlogos, bem como o subpro-
duto e o residuo obtidos através dessas
operagdes” (§ 3.2 do art. 76 do Dec.
83.081/79).

Transacio — de multiplas referéncias,
o termo foi definido pelo Dec. 60.368,
de 11.3.67, arts. 5.° e 6.9, “expressis
verbis”’:

“Art. 5.°, Sdo considerados transa-
¢bes imobilidrias quaisquer atos, pratica-
dos por empresas, de que resultem nego-
ciagdes com os bens relacionados nos
arts. 43 ¢ 44 do CC, tais como: a) pro-



80 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 6

messa de compra e venda; b) promessa
de cessdio e transferéncia de direitos
aquisitivos; c) cessdo e transferéncia de
direitos aquisitivos; d) compra e venda;
e) permuta; f) retrovenda; g) dagdo em
pagamento; h) venda a contento; i) doa-
¢ao0; j) hipoteca; 1) anticrese; m) incor-
poragio ao patrimdénio de sociedades;
n) usufruto.

“Art. 6.2, Sdo transagdes de bens mé-
veis, incorporados ao ativo imobilizado
de empresas, quaisquer atos de disposi-
¢3o ou oneragdo de bens incluidos no
seu inventdrio patrimonial, tais como
méquinas, equipamentos, veiculos, mé-
veis, titulos, acOes, a saber: a) promessa
de compra e venda; b) promessa de ces-
sdo e transferéncia e cessdo e transfe-
réncia de direitos aquisitivos; ¢) compra
e venda; d) caucdo de hipoteca e pe-
nhor (Dec. 24.778, de 14.7.34); e) pe-
nhor de méquinas e aparelhos utilizados
na inddstria (Dec.-lei 1.271, de 16.5.
.39); f) penhor industrial e veiculos au-
tomotores, equipamentos para a execu-
¢do de terraplenagem e pavimentagdo e
quaisquer viaturas de tragdo mecénica,
usadas nos transportes de passageiros e
cargas (Lei 2.931 de 27.10.58); g)
alienagio fiducidria em garantia (art. 66
da Lei 4.728, de 14.7.65); h) permuta,
retrovenda, dagdo em pagamento, venda
a contento, doagdo e incorporagio ao
patriménio de sociedade.”

Por diversas ocasides se disse, aqui,
¢ se haverd de argumentar ainda, que o
Dec. 60.368/67, definidor do termo
“transacdo” para os efeitos certificatd-
rios, encontra-se revogado; e tal revoga-
¢do repousa na nova ¢ integral disciplina
da matéria de que o mesmo tratava, qual
a de regular a expedigdo e emprego dos
certificados previdencidrios. Ocorre, po-
rém, que, num aspecto, dele remanes-
cente, porque ndo tratado na novel re-
gulamentacdo, poder-se-ia dizer que dito
decreto subsiste. E exatamente no quan-
to a definir “transagdo’. Diriamos, até,

que, mesmo revogado integralmente pela
normagdo do sistema num todo, o espi-
rito da defini¢do permanece.

Fato curioso € que o termo “transa-
¢do”, evidentemente empregado no sen-
tido de negécio, convénio, ajuste, apa-
rece como fato gerador da obrigatorie-
dade do CQ quando da “primeira tran-
sacdo” com prédio ou unidade imobi-
lidria, seja qual for a sua forma, cuja
construcdo tenha sido terminada ji na
vigéncia do Dec.-lei 66, de 21.11.66”
(art. 129, III, *“e”, do Dec. 83.081).

Decorrente da “mens legis”, o que im-
porta, “in casu”, é a induvidosa demons-
tragao de pagamento das contribuigdes
previdencidrias cabentes & méo-de-obra
do prédio ou unidade imobilidria. Assim,
¢ de se supor que, se apresentado dito
certificado quando da averbagdo da
obra, “ipso facto” resulta provado o de-
vido recolhimento em face das subse-
qiientes operagdes como venda, permuta,
promessa etc. Mas, se atentarmos para
a literalidade da lei — transacdo — a
cautela recomenda seja o mesmo CQ no-
vamente exigido quando da primeira
operagdo posterior a averbacdo. Pelo
mesmo principio hd de se afirmar a ine-
xigibilidade do CQ para somente aver-
bar a obra no Registro Imobilidrio, eis
que a definigdo do termo “transagdo”,
que € legal, ndo vislumbra a averbagdo
ou atos registrais como tal.

Situacdio regular — “para efeito da
emissdo do CRS, considera-se regular a
situagdo da empresa ou do segurado: I —
em dia com o recolhimento das con-
tribui¢es, acréscimos legais, multas e
outras importincias devidas ao Fundo
de Previdéncia e Assisténcia Social —
FPAS; II — que tenha firmado e venha
cumprindo termo de confissdo de divida
para liquidagdo parcelada do seu débi-
to; III — cujo débito esteja pendente de
julgamento em face de defesa ou de re-
curso tempestivos; IV — cujo débito
esteja garantido por depésito em dinhei-



ESTUDOS E COMENTARIOS 81

ro ou mediante uma das formas do §
1.9 do art. 133 (hipoteca, alienacfo fi-
ducidria movel, fianca bancdiria, caugdo
de ORTN, vinculagio das parcelas do
preco do bem a ser negociado a prazo
pela empresa).

“Paragrafo tnico. O disposto no n.
III ndo se aplica aos débitos relativos as
importincias ndo contestadas, ainda que
incluidas no mesmo processo de co-
branga de contribuigdes pendentes de
julgamento™ (art. 131 do Dec. 83.081/
/79).

Promovidos tais destaques, como nos
pareceu conveniente fazé-lo, para melhor
visdo da matéria, oferecemos, a seguir,
“quadro geral” elucidativo das situagdes
incidentes dos certificados previdencia-
rios, o qual tem a pretensio de dar ao
intérprete, por ampla visualizagdo, pron-
ta aplicabilidade ou anilise da incidén-
cia dos certificados previdencidrios.

Para o seu emprego basta que, co-
nhecida a hipétese, coteje-se a incidén-
cia dos documentos em relaciio aos obri-
gados (Campo A) com a incidéncia dos
certificados em relacdo a matéria (Cam-
po B), devendo resultar, guardados os
conceitos préprios as situagdes, e em
reserva as excecgdes informadas, a deter-
minagdo dos certificados exigiveis. Um,
ambos ou nenhum.

IV — CERTIFICADO DE REGULA-
RIDADE DE SITUACAO -
CRS — TRASLADACAO

Divida ha, hoje, acerca da necessida-
de de trasladar-se, nos instrumentos
particulares, o CRS, posto exigivel para
o ato que objetive a instrumentagao.

A questio reside, propriamente, em
se saber tenha ou ndo sido revogado o
Dec. 60.368/67, desde que fora a tnica
disciplinagdo a expressar, de forma indu-
bitdvel, essa obrigatoriedade. Vejamos o
seu art. 3.9: “Serd obrigatéria a consig-

nagio de que foi feita a apresentagido do
CRS: a) pelas repartigdes, entidades ou
empresas piblicas ou de servicos puabli-
cos, autarquias, sociedades de economia
mista, estabelecimentos de crédito ofi-
ciais ou seus agentes, mediante o trasla-
do de seus termos nos instrumentos pid-
blicos ou particulares, referentes. ..”

Originariamente, ou antes desse de-
creto, o termo “trasladar” s6 aparecia no
§ 2.9 do art. 141 da Lei 3.807/60, com
as alteracbes do Dec.-lei 66/66, mas ai
sob entender-se obrigado apenas quan-
to aos instrumentos publicos, j4 que a
referéncia era exclusiva ao “servidor
publico” ou “escrevente juramentado”.
Veja-se: “§ 2.2, O CRS, a ser trasladado
no instrumento pelo servidor publico ou
escrevente juramentado, juntado por cd-
pia autenticada ao processo ou ao...”

Sucederam-se ao referido Dec. 60.368/
/67, sob destaque pela especialidade da
matéria, os seguintes. '

Decreto 72.771, de 6.9.73, que regu-
lamentou integralmente a Lei 3.807/60
(Lei Orgénica), com suas alteragdes pos-
teriores, o qual, embora haver regulado,
também, por seu art. 252 e ss., o “Con-
trole de Regularidade das Empresas”,
ndo repetiu, expressamente, a obrigato-
riedade de trasladar-se o CRS nos ins-
trumentos particulares.

Decreto 77.077, de 24.1.76, que
consolidou as leis da previdéncia social,
e, como assim, reuniu num sé texto toda
a esparsa legislagdo referente a Previ-
déncia urbana entdo a cargo do INPS
(CLPS), importando estabelecer-se que
também a Consolidagdo, posto tenha
regulado o controle de regularidade,
nio expressa a frasladacio do CRS em
instrumentos particulares. O § 2.2 do
seu art. 152, dnico a fazer referéncia
proxima, estatui: “O CRS, a ser trasla-
dado no instrumento pelo servidor pi-
blico ou escrevente juramentado, junta-
do por cépia...”
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Lei 6.439, de 1.9.77, que, criando
o IAPAS como 6rgio arrecadador, fis-
calizador e cobrador das contribuigdes
¢ demais recursos destinados & Previdén-
cia e Assisténcia Social, vale dizer,
custeio, modificou, por inteiro, todo o
sistema previdencidrio, deixando aos
. seus subseqilentes regulamentos a tarefa
de disciplinar, dentre outras fungOes, o
controle de regularidade, o que veio
acontecer, por inteiro, e sob o novo sis-
tema, através do Dec. 83.081/79.

Decreto 83.081, de 24.1.79, que
aprova o Regulamento do Custeio da
Previdéncia Social. Esta legislagdo, entre
afirmar, no seu art. 3.9, “revogados os
dispositivos regulamentares relativos a
custeio”, passa a disciplinar, na secio
III — arts. 128-140 — tudo quanto se
relaciona com os certificados previden-
cidrios, e, também aqui, nada se vislum-
bra acerca da obrigatoriedade de trasla-
dacdo do CRS nos instrumentos parti-
culares.

De intuigdo indesprezivel a esse en-
tendimento é a propria razio da exis-
téncia do CRS; o motivo de sua expe-
dic@o, visto no art. 128, I, “b”: “CRS,
valido até o dltimo dia do més de feve-
reiro do ano seguinte ao de sua emis-
sio, para servir de prova de que o con-
tribuinte se acha em situacdo regular
perante o FPAS, podendo assim praticar
ato enumerado no n. I do art. 1297,

Chega-se a concluir, pois, quer por
evidenciado no analisando Regulamen-
to, quer por resquicios da lei origindria
— Lei 3.807/60 (LOPS) — que a pre-
citada “trasladacdo” do CRS somente
envolve-se obrigatdria nos instrumentos
publicos.

Para isto deduzir basta observar-se
que o aludido Dec. 83.081/79 discipli-
nou, em subsegao nica e sob o intuitivo
titulo “Obrigacdes dos Agentes do Po-
der Piblico”, o dever, e respectivas pe-
nalidades, ao servidor piblico ou ser-
ventudrio da Justica, da “trasladagio”

no instrumento que sejam incumbidos
de lavrar. Vejamos, “ipsis litteris”, o
normado no art. 138: “O servidor pibli-
co ou serventuirio da Justica incumbido
da lavratura de ato ou instrumento para
o qual seja obrigatéria, nos termos deste
Regulamento, a apresentacio do CRS
deve, além de trasladd-lo no instrumento,
juntd-lo, por cépia autenticada, ao pro-
cesso ou ao pedido inicial do interessa-
do, ou caracteriza-lo mediante certiddo
passada no documento fornecido ao in-
teressado, conforme o caso” (grifamos).

Ora, se a trasladacio € prépria e ads-
trita as obrigagdes do “servidor publi-
co” ou, alternativamente, do “serven-
tudrio da Justica”, por atos documen-
tais cuja lavratura lhe seja afeta, desde
que nada exista positivando a mesma
obrigacdo a particulares, em instrumen-
tos desta natureza resiste seguramente a
negativa, de onde se poder, indubitavel-
mente, arrematar que a precitada obri-
gatoriedade de trasladagdo ndo extravasa
de instrumentos publicos.

Nem vale argumentar, parece-nos,
com o termo ‘“servidor publico” para
assim interpretar todo e qualquer fun-
ciondrio que atenda piblico, como, p. ex.,
de estabelecimento oficial de crédito ou
agente financeiro seu, sociedade de eco-
nomia mista ou concessionaria de ser-
vigo publico. Primeiro porque, tratando-
-s¢ de instrumento particular, conquanto
a ser firmado por tais agentes publicos,
pode — por que ndo? — ter sido lavrado
pelo particular contratante e a lei fala
em “servidor publico” incumbido de sua
lavratura; ora, desde que ndo seja dito
servidor quem o lavrou, e sim o parti-
cular, escapa da exigéncia legal, mesmo
se se pudesse considerar qualquer fun--
ciondrio como servidor publico. Segundo
porque o titulo da subse¢do do diploma
legal — Dec. 83.081/79 — bem enfoca
que o “servidor publico” da espécie é
aquele que se enquadra como “agente do
Poder Publico”, sujeito, inclusive, a pe-
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nalidades distintas das dos funcionarios
de outra espécie.

A matéria em causa, sobre ser ou nao
obrigatéria a trasladagio do CRS nos
instrumentos particulares, é totalmente
alheia, pelo que observamos, do interes-
se doutrinério.

A noés parece, “data venia”, perfeita-
mente defensiavel a prescindibilidade da
trasladacio em todo e qualquer do-
cumento particular, isto €, em todo aque-
le que, posto exigivel a certificagdo, ndo
compde a espécie da lavratura pablica,
provinda do servidor de 6rgio eminen-
temente publico.

REVOGABILIDADE DO DECRETO
60.368/67

Tal ndo seria se pudéssemos admitir
a vigéncia e regularidade do aludido Dec.
60.368/67, que a tanto foi expresso. Mas
esse decreto, tinico ordenamento a im-
por, expressamente, a trasladagdo nos
instrumentos particulares e emitido pa-
ra especialmente regular a expedicdo dos
certificados, estd, sem didvida, como ji
tanto repisado, revogado pelo novo e
integral sistema. Sucede-lhe, realmente,
exuberante legislagdo, se nao do rigor
especifico a que se destinou — expedi-
¢iio dos certificados — pelo menos, com
certeza, englobadamente no sistema de
custeio. E custeio da Previdéncia é a
finalidade precipua de toda essa discipli-
na. Visa, ndo ha negar, a fiscalizacio in-
direta, de repetitiva regulamentagio.

Ao principio de que a lei nio em-
prega palavras indteis junta-se o de que
a derrogacido da regra geral do sistema,
no todo, implica o falecimento da espe-
cial, parcial. Na espécie, parece indecli-
niavel que o novo conjunto de leis e re-
gu.lamentos teve o principal escopo de
criar, em renovacdo, um outro sistema,
que, embora semelhante, é diferente,
até mesmo porque, para o “custeio”,
ponto nevrélgico da matéria, erigiu-se,

inclusive, entidade proépria, como bem
o determina o art. 1.9 da Lei 6.439/77.

E tanto de tal modo se faz necessério
compreender quanto que o juridico en-
tendimento repele a incompatibilidade de
disposicao da lei, reclamando, sempre,
o predominio da esséncia remanescente.
E a ligdo, esteado nesta premissa, que
nos d4 o emérito Carlos Maximiliano, in
“Hermenéutica e Aplicacdo do Direito”,
9.2 ed., p. 358:

“Se a lei nova cria, sobre o mesmo
assunto da anterior, um sistema inteiro,
completo, diferente, é claro que todo o
outro sistema foi eliminado. Por outras
palavras: da-se ab-rogacdo, quando a
norma posterior se cobre com o contei-
do todo da antiga. ..

“Mais ainda: quando as duas leis re-
gulam o mesmo assunto e a nova nao
reproduz um dispositivo particular (es-
pecial) da anterior, considera-se este
como ab-rogado tacitamente.”

Revogado considerou-o, também, a
douta Corregedoria Geral da Justica do
Estado do Parand, quando da expedigdo
do Provimento 238/73, ji entdo em fa-
ce do Dec. 72.771/73, através do emi-
nente Des. Corregedor Marino Bueno
Brandao Braga: “...considerando esta-
rem revogados os Decs. 60.368/67 e
60.501/67, com a vigéncia, em nova
redagdo, do Regulamento do Regime da
Previdéncia Social, aprovado pelo Dec.
72.771, de 6.9.73, resolve:...”

Mas, revogado nio esteja, o que pode
até se tornar discutivel, certo é, porém,
que sua inaplicabilidade se afirma e se
robustece mais quando, & andlise de sua
origem, em cotejo a finalidade, se cons-
tata haver juridicamente extrapolado.

E que o dito Dec. 60.368/67 — espe-
cial — aprova o regulamento para ex-
pedigdo de documentos a que se referem
os arts. 141 e 142 da LOPS. De tal sor-
te, regulamenta referidos artigos. Mas,
ao fazé-lo, ou tentar fazé-lo, inova, por-
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que cria outros condicionamentos alheios
a lei regulamentada; acresce, inventa.
Segundo o seu art. 3.9, ¢ alinea “a”, vé-
-se, com efeito, que “serd obrigatéria a
consignagiio de que foi feita a apresen-
tagio do CRS:... mediante o traslado
de seus termos nos instrumentos publi-
cos ou particulares, referentes...”

Nio € isto, pois, o que disse a lei re-
gulamentada — Lei 3.807/66, com as
alteragbes do Dec.-lei 66/66. A bem
de ver, o § 2.2 do art. 141 ficara assim
redigido: “O CRS, a ser trasladado no
instrumento pelo servidor piblico ou
escrevente juramentado, juntado por co-
pia autenticada ao processo ou ao pedi-
do inicial da empresa, ou ainda caracte-
rizado pelo seu nimero e data de emis-
sio mediante certiddo passada no do-
cumento fornecido a empresa, conforme
o caso, sera exigido obrigatoriamen-
te:...”

De tais termos, tao claramente ex-
postos, traduzidos por “trasladado no
instrumento pelo servidor publico ou es-
crevente juramentado”, ndo poderia ha-
ver extravasado o regulamento.

Conquanto dispor a nossa Constitui-
¢io competir privativamente ao Presi-
dente da Republica sancionar, promul-
gar e fazer publicar as leis, expedir de-
cretos ¢ regulamentos para sua fiel exe-
cucdo (art. 81, III), isto ndo lhe autori-
za, “data maxima venia”, e na preserva-
¢do do regime, acrescentar a vontade e
discussdo elaborativa do Colegiado le-
gislativo. Neste sentido, o ensinamento
do renomado e saudoso mestre Pontes,
comentando a Constituicdo de 1967-
-1969:

“Nem o Poder Executivo pode alterar
regras juridicas constantes de lei, a pre-
texto de editar decretos para a sua fiel
execugdo, ou regulamentos concernentes
a eclas, nem tal atribuigdo pode provir
de permissdo ou imposigdo legal de al-
terar regras legais, ou estendé-las, ou
limita-las. .. Mesmo sob Constituigdo

que admita delegagdo de poderes, os
poderes de legislar, inclusive de atribuir,
suspender ou retirar eficicia a alguma
lei, somente seriam delegdveis entre o
Poder Legislativo (Congresso Nacional,
Assembléia Legislativa, Cimara Munici-
pal) e o Presidente da Republica, ou
Governador do Estado-membro, ou o
Prefeito. Assim, mesmo sob a Consti-
tuicio de 1937, que ndo proibia dele-
gacoes legislativas, haveria nulidade. . .

“Regulamentar ¢ editar regras que se
limitem a adaptar a atividade humana ao
texto, ¢ ndo o texto a atividade humana.
Assim, quando o Poder Executivo, para
tornar mais inteligivel a regra juridica
legal, enumera casos, exemplificativa-
mente, em que teria de ser aplicado, ndo
adapta o texto a atividade humana —
cria meios que sirvam a atividade hu-
mana para melhor se entender o texto.
Tanto assim que, se os casos apontados
nio esgotam o contetido da regra le-
gal, os intérpretes, judicidrios ¢ admi-
nistrativos, niao ficam adstritos & taxati-
vidade intrusa. Onde se estabelecem, al-
teram, ou extinguem direitos, ndao ha re-
gulamentos — héd abuso de poder regu-
lamentar, invasio de competéncia do
Poder Legislativo. O regulamento ndo €
mais do que auxiliar das leis, auxiliar
que s6i pretender, ndo raro, o lugar de-
las, mas sem que possa, com tal desen-
voltura, justificar-se, e lograr que o le-
vem a categoria de lei. Quanto menos
se regulamentar, melhor. Tem-se visto
o prurido de regulamentar ir & vesania
de se reproduzirem, nos regulamentos,
artigos e mais artigos da lei, sobpondo-
-lhes, aqui e ali, frases que os interpre-
tem restritiva ou ampliativamente. Tudo
isso é inatil, e é perigoso. Regulamentar
¢ mais dificil do que fazer a propria
lei; exige pleno conhecimento do alcan-
ce das regras juridicas legais (o de que
nem sempre tém nogdo clara certos legis-
ladores) e do ramo do Direito em que a
lei mergulha... cumpre que o Poder
Executivo verifique, um por um, os ar-
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tigos do regulamento, para ver se em al-
gum ponto se afastou da lei. Onde a lei
oferece divida, ndo é ao Poder Execu-
tivo que toca varré-la. Em todo o caso,
assim como qualquer intérprete langa,
com os seus argumentos, a interpretacio
que lhe parece acertada, o Poder Execu-
tivo pode lancar a sua, sem que dai lhe
resulte qualquer poder de a impor...

“Se a lei, em relagdo & Constituigdo,
ou o decreto ou regulamento, em rela-
¢do a lei, reproduz a regra juridica
hierarquicamente superior, com poda-
mento, acréscimo, substitui¢do, ou pon-
tuacdo deformante, o Poder Legislativo,
que editou tal lei, ou o Poder Legislati-
vo, que langou tal decreto ou regulamen-
to, exorbitou das suas fungdes, e é nulo
o que se afasta do texto inserto, detur-
pando-o. . .

“Sempre que no regulamento se in-
sere 0 que se afasta, para mais ou para
menos, da lei, é nula, por ser contriria
a lei, a regra juridica que se tentou em-
butir no sistema juridico. ..

“Se o regulamento se afasta da lei, é
inconstitucional. O Poder Judicidrio po-
de dizé-lo, de acordo com os principios
do “judicial control”...

“Os regulamentos, se se afastam do
texto legal, que tém de regulamentar, e
editam regras juridicas que teriam de
ser em lei, s3o excessivos nesses pontos;
¢ as regras juridicas, que sao estranhas a
regulamentagio, tém de ser consideradas
nulas. Nio importa se o Poder Executi-
vo, em virtude de competéncia provisé-
ria, de fundo ditatorial, poderia pd-las
em lei. O 6rgdo estatal poderia ter tido
tal atitude, porém ndo a teve” (in “Co-
mentirios a4 Constituicio de 19677, t.
II1/312-319 — grifos nossos).

Nem € novidade que outros tantos
festejados doutrinadores, pétrios e alie-
nigenas, repelem o regulamento “ultra
vires”.

Assim que, por sobejas razdes, temos
que se pode considerar superado o dito

Dec. 60.368/67, ftnico ordenamento
que, ao puro alvedrio da conveniéncia
fisco-administrativa, impGe, taxativa-
mente, a trasladagido do CRS nos instru-
mentos particulares.

De tal sorte, é de se realgar a per-
feita sustentabilidade da ndo trasladagao
integra nos instrumentos particulares,
posto inquestiondvel inatingir o ato que.
de outra e regular forma, cumpra de-
monstrar que ao tempo dele (ato) o ou-
torgante ou contratante se encontrava em
estado regular com a Previdéncia, o que
€, propriamente, o espirito da lei.

Pelo atual e vigente sistema de custeio
— Dec. 83.081/79 — parece-nos que a
obrigacdo estd intima e unicamente re-
lacionada com 6gdos do Poder Publico.
como dever funcional, sob fiscalizagao
do interessado.

Diz o art. 136, tnico que atualmente
comina pena de nulidade: “O ato prati-
cado e o instrumento assinado ou lavra-
do com inobservincia do disposto nos
arts. 129 e 130, bem como os Registros
Piblicos a que estiverem sujeitos, s@o
nulos de pleno direito, para todos os
efeitos legais”.

De notar-se que essa norma, Gnica a
impor sancdo, sujeita 4 nulidade plena
do ato ou instrumento, por inobservin-
cia dos arts. 129 e 130. Mas nestes
nada hd que determine a trasladacdo,
sequer nos instrumentos publicos.

S6 resta a falar em “trasladacdio”, no
presente decreto e atual regulamento, o
art. 138, que diz: “O servidor publico
ou serventudrio da Justiga incumbido da
lavratura de ato ou instrumento para o
qual seja obrigatéria, nos termos deste
regulamento, a apresentacio do CRS
(apresentacdo) deve (dever), além de
trasladd-lo no instrumento, junti-lo, por
copia autenticada, ao processo ou ao
pedido inicial do interessado, ou carac-
terizd-lo mediante certiddo passada no
documento fornecido ao interessado,
conforme o caso”.
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Veja-se que, por este artigo de lei, o
‘“dever” (sem qualquer sancdo as par-
tes) de trasladar, juntar etc. € do servi-
dor piblico ou serventudrio da Justica,
e isto quando incumbido da lavratura do
ato ou instrumento. Instrumento enten-
der-se-4 sempre obra do tabelido ou do
escrevente, e, como tal, haverdo de ser
os escritos publicos. “Atos”, porém, po-
dem também ser os dos oficiais (Regis-
tro de Imoéveis, Titulos e Documentos),
onde diversos dos documentos particula-
res para os quais sdo exigidos os CRS
(apresentagiio) sdo levados a registro; re-
gistros, esses, que sdo atos.

De tal forma, € de se acrescentar que,
prescindivel, embora, a trasladacdo do
CRS nos instrumentos particulares, deve
o oficial, servidor ou serventudrio tras-
lada-lo no ato que produzir, sem que
sua omissdo, em face de inexistir sancdo
expressa as partes, resulte nulidade do
negoécio juridico.

V — DA NULIDADE

Certas formalidades que em absoluto
em nada auxiliam no cumprimento da
razdo de ser da lei, quer dizer, no alcan-
ce do seu desiderato, posicionam-se des-
preziveis, como é o caso, por logica, da
até aqui tdo falada “trasladagdo” do
CRS.

Ora, se o espirito da lei, e nio hi
negar o seja, ¢ fiscalizagdo e/ou arreca-
dagdo, esta se realizard independente-
mente de trasladar-se ou nido o do-
cumento, desde que documento exista
negativando débito a Previdéncia.

Outro excesso cometido, improprie-
dade alterativa dos regulamentos, tanto
do Dec. 72.771/73 quanto pelo atual,
de n. 83.081/79, é a forma de comina-
¢do de nulidade dos atos.

Com efeito, tanto a lei originiria —
n. 3.807/60 — quanto a Consolidagio
— Dec. 77.077/76 — aquela por seu
art. 142 ¢ esta pelo normado no art.

154, informam que “sdo considerados
nulos de pleno direito” o ato praticado
€ o instrumento etc.... Os regulamen-
tos, porém, que ndo podem, repise-se,
acrescer aos termos da lei, extravasam
do seu limite para, desde logo, despre-
zando o termo “considerados”, cominar
a “nulidade plena”. Assim o diz o art.
136 do Regulamento em vigéncia: “O
ato praticado e o instrumento assinado
ou lavrado com inobservancia do dispos-
to nos arts. 129 e 130, bem como os
registros publicos a que estiverem sujei-
tos, sdo nulos de pleno direito, para to-
dos os efeitos”.

Por coisas desta natureza, ¢ em com-
paragdo com os atributos da “mens le-
gislatoris”, € que se pode entender, jd,
um certo abrandamento no rigor da le-
tra da lei ao se interpretar essa nulidade,
que, tida absoluta, resvala de t3o séria
conseqiiéncia desde que, notadamente,
divida ndo ressumbre acerca do cumpri-
mento tributdrio e inexista, por &bvio,
prejuizo a instituicdo.

A pena de nulidade de que aqui se
trata, a bem sentir, ndo é da espécie co-
letiva, embora residam seus reflexos no
indireto beneficio social, pelo que, e
tdo-somente, se haveria de considerd-
-la de ordem piblica. O ato nulo, e, pois,
como tal, inexistente no mundo juridico,
€ de valor nenhum para todos e ndo
somente para alguns e/ou em certos ca-
sos, € ndo convalesce com qualquer ato
posterior das partes interessadas. Ao
contrdrio, e fugidico desta regra invio-
lavel, posiciona-se a nulidade advinda da
lei previdencidria, desde que suprivel
a irregularidade com a anuéncia do 6r-
gdo interessado. O que importa, no ge-
ral, é a fungio social e 0 bem comum
a que se dirige a norma, por isso que de
perfeita adequacdo o art. 5.° da Lei de
Introducdo ao CC, a cujo propésito vale
transcrever-se trecho dos luzidios ensina-
mentos de Carlos Maximiliano: “Existe
entre o legislador e o juiz a mesma rela-
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gao que entre o dramaturgo ¢ o ator.
Deve este atender as palavras da pega ¢
inspirar-se no seu conteudo; porém, se
é verdadeiro artista, ndo se limita a uma
reproducdo palida e servil: dd vida ao
papel, encarna de modo particular a
personagem, imprime um trago pessoal a
representacdo, empresta as cenas um
certo colorido, variagdes de matiz quase
imperceptiveis; e de tudo faz ressalta-
rem aos olhos dos espectadores maravi-
lhados belezas inesperadas, imprevistas.
Assim o magistrado: ndo procede como
insensivel e frio aplicador mecénico de
dispositivos; porém como 6rgdo de aper-
feicoamento destes, intermedidrio entre
a letra morta dos Cddigos e a vida real,
apto a plasmar, com a matéria-prima da
lei, uma obra de elegincia moral e util
a sociedade. N@o o consideram autéma-
to; e, sim, arbitro da adaptagdo dos
textos as espécies ocorrentes, mediador
esclarecido entre o direito individual e
o social” (in “Hermenéutica e Aplicagdo
do Direito”, p. 59).

Nio se pode compreender o juiz como
um autémato programado. A lei oferece
linhas gerais, cabendo ao aplicador agir,
pensar, elaborar, projetar e, enfim, jul-
gar o direito a busca de perfeicdo da
Justica; a aplicagio deve ser obra da
inteligéncia preparada dos juizes, que,
oriundos do povo, como diz Carlos Ma-
ximiliano, ‘“devem ficar ao lado dele, e
ter inteligéncia e coracdo atentos aos seus
interesses ¢ necessidades”.

Neste prol, e ainda que prolixos, en-
tendemos de alta valia reproduzir, neste
trabalho, por pertinente e relevante, tre-
chos do acérdio do RE 87.586-7 —
MG, provido aos 26.6.79, com seu pre-
cedente origindrio — sentenga — que
teve decisdo unidnime da C. 1.2 Turma,
sob a presidéncia do eminente Min.
Thompson Flores, presentes os Mins.
Xavier de Albuquerque, relator, Cunha
Peixoto, Soares Muiioz e Rafael Mayer,
atuando como 2.° Subprocurador-Geral

da Republica o Dr. Francisco de Assis
Toledo.

No julgado em causa, embora o STF
nio tenha apreciado o mérito, deixou,
contudo, transparecer, em restabelecen-
do a sentenga, a sua conformidade com
o que nela se contém. Vejamos.

Trechos da sentenga de primeiro grau:

“A tese a ser resolvida é uma sé, ou
seja, a forma de interpretagdo da lei e
sua aplicagdo a espécie.

“O INPS ingressou, em 21.12.66,
com a presente agdo de nulidade de es-
critura — lavrada em 30.5.63 (fls.) —
sob o fundamento de que a firma
IPIASA. . ., ao transferir imével de sua
propriedade ao Sr. José Pereira da Cos-
ta, ndo apresentou, embora vinculada ao
Instituto, a necessdria certiddo de qui-
tagao.

“Quando foi proposta a agdo ji havia
sido decretada a faléncia da IPIASA,
que ocorreu em 16.12.64, com efeitos
legais a partir de 22.9.64 (fls.).

“Nio obstante a a¢iio de nulidade
proposta, o INPS, cerca de trés anos
apés a decretagdo da faléncia, ou seja,
em 3.8.67..., habilitou-se na faléncia
respectiva, pleiteando, como credor pri-
vilegiado, o pagamento de toda a divida
previdencidria da IPIASA.

“Conformando-se, na faléncia, com a
liquidagdo judicial de seu crédito, acres-
cido de juros e multa, nos termos legais
da época, o INPS, como credor privile-
giado, acabou recebendo todo o seu cré-
dito (docs. de fls. ...).

“Todavia, o INPS assegura que pre-
tende a nulidade, nio propriamente pa-
ra receber qualquer crédito, mas porque
o ato juridico respectivo ¢ nulo de pleno
direito, como preceitua o art. 142 da Lei
3.807, de 26.8.60 (LOPS)...

“E, para examinar a letra da lei, o juiz
ndo pode e ndo deve cingir-se, tdo ape-
nas, ao seu frio texto e nem ater-se aos
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artigos isolados. Os Cédigos constituem
uma sistematica legal, tanto assim que
a maioria de seus artigos deve ser apli-
cada em consonancia com outros, que
completam ou regulamentam dispositivos
anteriores.

“Além do mais, ndo se pode ficar pre-
so a parte gramatical da lei, mas, acima
de tudo, o juiz deve procurar descobrir,
em sua interpretagao, a intenciio e o es-
pirito do legislador, quando redigiu o
texto legal

“Por isto, doutrinou Haroldo Valla-
dao, um dos grandes expoentes de nos-
sas letras juridicas, citado por J. M. de
Carvalho Santos (“Cédigo Civil Brasilei-
ro Interpretado™, 1/76, ed. 1936): “Ja se
foi aquele tempo do fanatismo gramati-
cal na interpretagio do Direito; hoje o
que se busca em cada texto é o seu
espirito, a sua situacdo no instituto a que
pertence, as razoes de ordem juridica e
moral que o inspiram, os motivos sociais
e econdmicos que o devem nortear. O
jurista ndo é mais o gramitico, nem o
gebmetra que examina os textos, tedrica
e abstratamente; ¢, antes, o biologista e
mais ainda o sociélogo, que os estuda
«como seres vivos, existindo e evoluindo
de acordo com o seu ambiente, uma de-
terminada sociedade em certa época.
Um artigo de lei ndo sdo 15 ou 20 pala-
vras rabiscadas a esmo num pedago de
papel; ndo é um corpo estranho encrava-
do no organismo social. Como diz...,
citado por Saleilles, na “Introdugido ao
Estudo do Direito Civil Alemao™, p. 98:
“A lei, nascida da vida, é feita para ser-
vir a vida e dominar a vida”. O “dura
lex sed lex”, com todo o seu rigor, é um
principio ja fossilizado, porque o texto
.da lei nao pode ser contra o seu histérico
e contra a sua natureza, porque a lei ndo
pode ser imoral, niio pode ser injusta,
nie pode ser anti-social.

“Vamos além, todavia, quando procu-
ramos interpretar a nulidade do art. 142,
mesmo com a inovac¢do do Dec.-lei 66.

Entendemos que o principio de nulidade,
nele contido, ndo tem a feicio fulminan-
te, nem as violentas conseqiiéncias em-
prestadas por nossa lei civil aos atos ju-
ridicos nulos. Sabemos que os atos nulos,
de pleno direito, segundo nossa legisla-
¢ao, ndo operam cfeito nenhum.

“Doutrina o insigne J. M. de Carvalho
Santos que “o ato nulo ndo pode ser
sanado, ndo podendo a vontade das par-
tes sobrepor-se a vontade do legislador,
que considerou o ato sem valor para
todos e nao somente para alguns. O acor-
do sé poderd produzir um ato novo,
nunca, porém, confirma-lo ou ratifica-
-lo. Ndo produzindo o ato nulo nenhum
efeito visado pelas partes, nulos sdo os
atos acessorios de um ato nulo” (vol.
[11/233 do “Coédigo Civil Brasileiro In-
terpretado™, ed. 1937).

“Ora, todos os atos juridicos, realiza-
dos sem as condigdes exigidas pelo art.
141 (nova redacao do Dec.-lei 66), sdo
absolutamente nulos, de pleno direito,
como dispde o art. 142. Mas, tanto esta
nulidade também ndo é absoluta que,
embora sem os requisitos do citado art.
141, o ato juridico é aproveitado, desde
que o INPS resolva conceder moratéria
ao devedor, dando-lhe um prazo para
quitagdo posterior do débito (§ 1.° do
art. 142).

“Verifica-se, assim, que esta excegdo
choca frontalmente com a nulidade abso-
luta esposada pelo corpo principal do
artigo.

“Ou o ato € absolutamente nulo, quan-
do ndo acompanhado da imediata prova
de quitagdo — que deve ser transcrita
na escritura — ou entio esta nulidade é
relativa, desde que esta prova pode ser
apresentada posteriormente, nos termos
do citado § 1.°.

“Donde, facilmente, se conclni que o
legislador, ao redigir tais disposigGes,
nio visou propriamente A nulidade do
ato juridico, mas, antes de tudo, preten-
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deu garantir ao INPS o recebimento de
todas as contribuicdes previdenciarias,
mesmo depois de realizado o ato.

“E, se a IPIASA ndo provou o paga-
mento de suas contribuigdes previden-
cidrias, quando transferiu o imével em
questdo, ndo hd divida de que acabou
pagando-as, com juros e correg¢do, di-
go, e multa, no juizo da faléncia, con-
forme documento de fls.

“Desta forma, entendemos que a fi-
nalidade da lei foi atingida, nos termos
do citado § 1.° do art. 142.

“Sobre essas consideragbes, cumpre-
-nos, ainda, ressaltar que o art. 5.° da
Introdugdo ao CC dispde que o juiz, ao
aplicar a lei, deve sempre ter em consi-
deragdo os fins sociais a que ela se di-
rige e as exigéncias do bem comum. E,
comentando a finalidade social da lei,
o ilustre Prof. Oscar Tenério, esposando
as idéias do Prof. Philipp Heck, afirma:
“Sendo a lei, para Heck, uma diagonal
das forgas de uma série de interesses em
luta, o seu texto ndo contém todas as
possibilidades de interpretar., A idéia de
fim é insuficiente. Deve-se-lhe acrescen-
tar a do interesse. A lei protege certos
interesses, interesses que concordam ou
entram em antagonismo com outros. O
exame dos interesses contidos na lei é
a base da interpretagcdo” (n. 287, p. 167,
“Lei de Introdugio ao Coédigo Civil”,
Oscar Tenoério, 2.2 ed., 1955).

“QOra, o interesse do autor, nos termos
da legislacdo prépria, € garantir o rece-
bimento das parcelas a que tem direito,
enquanto que o interesse do réu & de-
fender seu direito de propriedade. O
autor, ou seja, o INPS, ji alcangou sua
finalidade, pois j4 recebeu todo o seu
crédito, restando, apenas, atender ao in-
teresse do réu, que deseja ver mantida
a escritura que recebeu da IPIASA.

“Como muito bem ponderou o entdo

MM. Juiz desta comarca, em decisdo da
mesma natureza, parece ndo ser licito ao

juiz examinar as condigdes da acdo,
apds o saneador, por se tratar de maté-
ria j4 decidida naquela ocasido. Ocorre,
entretanto, que esse principio ndo € abso-
luto, mormente quando a falta de inte-
resse de agir resulta provada por fato
superveniente ao saneador.

“Pelo exposto, tenho como inexisten-
te o interesse de agir que impulsionou o
pedido do autor, o qual, conseqiiente-
mente, tornou-se carecedor da agdo pro-
posta” (grifos nossos).

De tal decisdo apelaram autor e litis-
consorte, obtendo reforma da sentenga
pela C. 1.2 Camara Civel do Tribunal
de Justica de Minas Gerais. De notar-
-se, porém, que, pelos termos do voto do
relator, a reforma e, de conseqiiéncia,
a decretagdo de nulidade fundamentam-
-se no interesse da “massa’, isto &, ve-
rificou-se algum demonstrado interesse
para o processo, o que vale dizer, “mu-
tatis mutandis”, ausente interesse, o E.
Tribunal mineiro também haveria de
concordar com a r. sentenca do juiz “a
quo™.

Dai, advindo o recurso extraordindrio
dos réus, com base em ofensa a nume-
rosos preceitos legais e aos §§ 2.9 e 22
do art. 153 da CF, alegaram que o acor-
dao impugnado julgou, em instdncia
dnica, pois com ela ndo se ocupara a
sentenc¢a, a¢do nunca proposta naqueles
autos e que, ainda, por outro lado, jul-
gou, em lugar de agldo revocatdria, me-
ra acio de nulidade, do exclusivo inte-
resse da instituigdo previdencidria que
a propusera.

De inicio inadmitido o recurso, subiu,
apos, em provimento a agravo, resultan-
do a seguinte ementa: “Acdo anulatéria
de venda de imével por empresa vincu-
lada a Previdéncia Social, fundada em
inobservancia do art. 142 da Lei 3.807/
60 — Faléncia subseqiiente da vende-
dora, em cujos autos o Instituto autor
habilitou-se e recebeu integralmente seus
créditos — Procedéncia da acdo, decre-
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tada em segunda instancia, com funda-
mento em que a alienagdo teria causado
prejuizo a massa falida e, conseqiiente-
mente, aos demais credores ndo privile-
giados — Inadmissibilidade, todavia,
desse veredicto, por ndo se tratar de
acdo revocatoria falencial, nem se haver
discutido o pressuposto de fraude —
Sentenga restabelecida — Recurso ex-
traordindrio conhecido e provido” (gri-
fos nossos).

A bem montada peca decisoria estd,
sem duvida, ao corrente da melhor exe-
gese da lei. O art. 146, “caput”, do CC,
ao estatuir que ‘‘as nulidades podem ser
alegadas por qualquer interessado”, es-
ta, de expresso modo, cerceando a pos-
sibilidade decretdvel a pedido de quem
ndo demonstrar o seu interesse.

Em escolio ao preceito, doutrina J. M.
de Carvalho Santos: “Nem por isso, en-
tretanto, qualquer pessoa pode alegar a
nulidade. Ainda aqui domina o precei-
to do art. 76, somente aos interessados
cabendo o direito de alegid-la, indepen-
dentemente de qualquer prejuizo” (in
“Comentdrios ao Coédigo Civil Brasilei-
ro”, vol. III).

A par dos interessados diretos pode,
também, alegar o Ministério Piblico,
quando lhe couber intervir, e, como fis-
cal que é, ndo deve esquecer que um
dos seus principais deveres é defender a
observincia da lei, denunciando todas as
irregularidades que lhe cheguem ao co-
nhecimento. Mas também ndo despreza-
rd que o proprio motivo de sua fiscali-
zagdo repousa ligado a base do interesse
publico, sendo certo que ndo é exclusi-
vamente pela simples nulidade que ha-
verd de intervir, e sim em razio do in-
teresse que tem por obrigacio defender,
decorrente do preceito legal, falecendo-
-lhe o motivo de alegagdo caso inexista
interesse a defender.

Certo € que a matéria em espécie pro-
vém de atos normados por lei, mas ad-
vindos do interesse meramente adminis-

trativo, ou seja, fiscalizacdo indireta pe-
la pré-prova de regularidade previden-
ciaria. Até por isso, hd, sem duavida, ca-
pacitagdo de demonstrar o interesse, eis
que a arrecadagdo previdencidria, como
num geral beneficidrio, invoca bem e
interesse publico. Ainda assim, o inte-
resse ha de estar de fato ligado a lesdo
publica, na hipétese & arrecadagio pre-
videncidria. Se essa lesdo ndo existir,
quer dizer, se a parte, posto nido haja
cumprido certas formalidades, encontra-
-se, inobstante, em regular estado com
a Previdéncia, interesse a defender nido
existe, igualmente.

Em fungdo disto, talvez, é que altas
vozes da ciéncia do Direito convergem
orientagdo no sentido de ndo convir a
aplicabilidade indiscriminada do Direito
Privado aos atos administrativos, pois a
extensdo de tais nulidades, no campo
administrativo, ndo alcangca a mesma
gravidade como se contemplada fosse no
ambito estrito do Direito Privado.

Como remarca, com notavel acuidade,
Seabra Fagundes, a classica dicotomia
vigente no Direito Privado para o pro-
nunciamento dos vicios do ato juridico
— determinando a decretagdo “ex offi-
cio” para os atos nulos e a¢do ou provo-
cacdo para os anuldveis — € de aplica-
¢do discutivel no campo do Direito Pu-
blico: “Os atos de administragido séo
abonados por uma presungdo de legali-
dade, de modo que sé muito excepcio-
nalmente poderao ser fulminados de ofi-
cio com a declaragdao de nulidade. Nao
¢ que nos pareca admissivel dar valida-
de ao ato inquinado do vicio capital, s6
porque emanado da Administragdo Pu-
blica. Mas, se, em relagdo aos atos pri-
vados, ndo protegidos “a priori” com
essa presuncio de legalidade, é rarissi-
mo ter lugar o pronunciamento “ex offi-
cio” da invalidez, com maior razko o
ha de ser em se tratando de ato piiblico
amparado por tal presungdo” (in “O
Controle dos Atos Administrativos pelo
Poder Judicidrio”, p. 64).
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O mesmo mestre, ao perquirir a con-
ciliagdo de interesses, entre escolher a
manutengdo ou denuncia do ato viciado,
assim se pronuncia: “...nesta combina-
¢dao de interesses € que assenta, notada-
mente, a diversidade de critério no que
respeita 2 manutengdo do ato vicioso
entre o Direito Piblico ¢ o Direito Pri-
vado. Neste é s6 o unilateral interesse
da parte em favor da qual existe a nu-
lidade que decide do seu pronuncia-
mento. O Estado, porém, encerrando
interesses impessoais ¢ tendo por objeti-
vo a realizagio do bem publico, abdica
da faculdade de promover a decretagdo
de nulidade, tendo em vista o interesse
geral, mais bem amparado com a subsis-
téncia do ato defeituoso. Isso se dd por-
que o Estado confunde o seu interesse
com o coletivo, ¢ é bem de ver que, em
se tratando de dois particulares, uma
identificagdo semelhante ndo ocorreria”.

Sob a reconhecida opuléncia juridica
que lhe confere, sem favor qualquer, a
autoridade de um dos mais eminentes
mestres do Direito, assim se pronuncia,
a propbsito, o emérito Prof. Miguel
Reale: “No Direito Administrativo, em
comum, é necessario o trato da matéria
com critérios especiais: as nulidades de
pleno direito configuram-se objetiva-
mente, mas a Administracdo, desde que
se ndo firam legitimos interesses de ter-
ceiros ou do Estado e inexista dolo, po-
de deixar de proferi-las, ou, entdo, optar
pela sua validade emanando ato novo; e
o sanatério excepcional do nulo retroa-
gindo os seus efeitos até a data de cons-
tituicdo do ato inquinado de vicio pode
ser uma exigéncia do interesse publico,
que nem sempre coincide com o resta-
belecimento da ordem legal estrita. Fi-
ca sempre, porém, de pé a ressalva de
que, quando a Administragio entenda
de decretar a nulidade de “pleno direi-
to”, a sua iniciativa ji estd por ai s6
legitimada, pela presuncio de que o
simples restabelecimento da ordem aten-

de ao interesse publico” (in “Revogagdo
e Anulacio de Ato Administrativo”, p.
78).

No mesmo sentido os civilistas france-
ses Planiol e Ripert: “se a invalidez do
ato juridico, como sangdo a infringéncia
da lei, importa conseqiiéncias mais no-
civas que as decorrentes de sua valida-
de, é o caso de deixd-la subsistir”.

Esse todo doutrinado, reduzido a uma
analise mais profunda, pode levar-nos, a
bem de ver, a duplo entendimento: pri-
meiro, que o interesse, segundo retro-
demonstrado, ¢ condigdo essencial para
qualquer alegagdo em juizo e, assim,
para decretacdo de nulidade de ato vi-
ciado, ou tido como tal; mas, segundo,
que esse interesse, mesmo relegado ao
descaso, na auséncia de material lesdo,
pode simplesmente residir no sé resta-
belecimento da ordem, tomada esta como
interesse publico.

Quer-nos parecer, entretanto, a par do
mais ldgico, que o restabelecimento da
ordem publica, desde que ndo resida o
aspecto no campo de moralidade — e
nio é o caso das certificagdes em estudo
— deve sempre, para alcangar invalidez
de ato precedentemente realizado, estar
jungido a efetivo prejuizo materializado.

De tal sorte, em ndo havendo inte-
resse do Estado (Previdéncia) na decla-
racdo de nulidade de tais atos, e inexis-
tird sempre que cumprida a prova de re-
gularidade previdenciaria na espécie —
fato do interesse, trasladado ou ndo o
CRS — o mesmo interesse nio advira
de particulares, eis que a normacfo, re-
pita-se, € de ordem e interesse publico.

Fator de certa incongruéncia — dir-
-se-ia, com alguma coragem — ¢ a con-
seqiiéncia legislativa a favorecer uma
autarquia mediante possiveis detrimentos
de outras administragcdes publicas indi-
retas. Ora, quando diz a lei que o ato
decorrente de financiamento, emprésti-
mo, ajuda financeira, convénio, contra-
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to etc. obtidos ou firmados com entida-
des ou O6rgidos publicos ou autédrquicos,
sociedade de economia mista ou agente
de qualquer deles é nulo de pleno di-
reito se inobservadas formalidades da
certificagdo  previdencidria,  algumas,
como é o caso da trasladagao do CRS,
inconseqiientes, até, estd, por clarividén-
cia insofismdvel, a prejudicar os interes-
ses da propria Administragio Publica,
pois intuitivo, deveras, que esses Orgaos
contratantes ou financiadores. participes
da Administracio Puablica indireta, ne-
cessitam incélumes os atos de sua ges-
tao para a defesa dos seus créditos con-
tratuais, que s@o, em tltima analise, cré-
ditos ligados ao interesse da Administra-
cao Publica.

Concluimos, de todo o visto — e com
o maximo respeito, embora — criticdvel
o emaranhado legislativo erigido em tor-
no da fiscalizagio indireta da Previdén-
cia, ainda que o seu cspirito comporte
forgada arrecadagao.

Partindo-se, com efeito, de que hoje
a Previdéncia alcanga a todos, essa le-
gislacdo, frente a indole e cultura do
povo brasileiro, deveria, “venia conces-
sa”, estar sob melhor acesso popular. E
nada mais fécil, para tanto, do que num
s6 ¢ simples artigo exigir-se, dos cida-
daos, a exemplo de outros oOrgdos arre-
cadadores — 'Estado, Municipio, Receita
Federal etc. — mera certiddo negativa
a preceder certos ou todos os atos da
vida civil.
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DUVIDA

Improcedéncia — Condenagio do oficial suscitante nas custas e honordrios de advogado
— Decisdo que viola o art. 207 da Lei 6.015/73 — Seguranca concedida.

No processo de duvida, situado como procedimento de jurisdi¢ao voluntdria,
de natureza administrativa (art. 204 da Lei de Registros Piiblicos), em que ndo hd
vencido, descabe a condenacdao do oficial suscitante em custas e honordrios. Ao
suscitar a divida, o serventudrio exerce, em principio, um dever de oficio.

Recurso extraordindrio 89.388-1 — RJ] —

24 Turma — Recorrente:

Adilson Alves

Mendes — Recorrida: 84 Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 2.2 Turma do Su-
premo Tribunal Federal, na conformidade da
ata do julgamento e das notas taquigrificas,
por unanimidade de votos, conhecer e prover
o recurso, nos termos do voto do Min. Relator.

Brasilia, 15 de junho de 1979 — DIJACI
FALCAO, pres. e relator.

RELATORIO

O Min. Djaci Falcio: O recurso foi admi-
tido pelo seguinte despacho do Pres. Marcelo
Santiago Costa: “Existe ilegalidade na decisao
judicial que, ao julgar improcedente a divida
suscitada pelo oficial do Registro Imobiliario,
condena o mesmo ao pagamento de custas e
honoréarios advocaticios?

“Inconformado com o acdrddo de fls., que,
por maioria de votos, respondeu negativa-
mente a essa indaga¢do, o aludido servidor
interpds recurso extraordindrio com base nas
alineas “a” e “c” do permissivo (fls.).

“Segundo o recorrente, ndo hd que falar-
-se em sucumbéncia e, conseqiientemente, nos
Onus da mesma. Ndo é ele parte no feito, eis
que, nas chamadas “didvidas”, se cuida de
jurisdi¢do voluntéria. Por isso, e invocando os
arts. 8.9, XVII, “c” e “e”, 153, § 2.9 e 107
da CF e 207 da Lei de Registros Publicos,
pleiteia o seguimento do feito até apreciagio
final pelo Excelso Pretério.

“No que tange aos dispositivos constitu-
cionais, falta ao recurso o requisito do
prequestionamento, eis que nao ventilados no
aresto recorrido (Sdmulas 282 e 356).

“No que concerne, todavia, a legisla¢do
ordindria (art. 207 da Lei de Registros Pu-
blicos), tem cabimento o apelo extremo, eis
que a mesma sO prevé a condenagio em
custas nas hipéteses de procedéncia da di-
vida, ndo se estabelecendo semelhante pena-
lidade para o serventudrio no caso de re-
jeicio da mesma.

“Por outro lado, além das ponderagGes da
Procuradoria-Geral da Justica (fls.), hd que
salientar inexistir jurisprudéncia do Excelso
Pretério sobre o tema, recomendando-se, por-
tanto, a admissio do apelo extremo, confor-
me o decidido no AI 34.028, publicado na
RTJ 38/574.

“Sdo estas as razdes que me levam a admi-
tir o recurso pela alinea “a”, sendo certo que,
quanto & alinea “c”, o recorrente simples-
mente alegou tal fundamento, sem, no en-
tanto, demonstrar seus pressupostos, ficando,
pois, indeferida a via extraordinaria nesse
particular” (fls.).

Oferecidas as razoes de fls. e o parecer
de fls., os autos vieram a esta Corte, perante
a qual o ilustre Procurador Mauro Leite Soa-
res se manifestou nos seguintes termos: “1. O
Tribunal “a quo™ (fls.) denegou mandado de
seguranga impetrado por escrevente cartora-
rio contra decisio proferida em processo
de divida julgada improcedente e que deter-
minou o pagamento de custas e honorfrios
de advogado por parte do oficial de registro
suscitante, porque ndo ocorreu ilegalidade
por violagdo ao art. 207 da Lei de Registros
Pablicos, de n. 6.015/73, o qual deve ser inter-
pretado em consondncia com o art. 28 da
mesma lei. Considerou o Tribunal “a quo”
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que a condenagdo se ateve a consideragio
de culpa do oficial suscitante.

“2. Dai o recurso extraordiniario apoiado
nas letras “a” e “c”, alegando contrariedade
aos arts. 107 e 153, § 2.°, da CF e negati-
va do art. 207 da Lei 6.015/73.

“3. Somos pelo conhecimento do recurso.

“4. A alegada contrariedade constitucional
ndo foi prequestionada, ao lado de o invo-
cado permissivo da letra “c” ndo ter sido
fundamentado.

%5 Merece conhecimento, porém, o recur-
so na alegagdo de negativa de vigéncia do
art. 207 da Lei de Registros Piiblicos, que
declara: “No processo de divida, somente se-
rdo devidas custas, a serem pagas pelo inte-
ressado, quando a divida for julgada proce-
dente”.

“6. Preliminarmente, embora ndo ventilada
a questio, parece-nos que cabivel é o mandado
de seguranca porque o impetrante ndo foi
parte no processo de divida e nem possuia
legitimidade para recorrer, principalmente atra-
vés de recurso extraordindrio, ao lado de ter
tomado ciéncia da decisio impugnada somen-
te para cumprimento, como alegou na petigio
inicial.

“7. No mérito, permitimo-nos remissido
aos fundamentos do douto voto vencido do
Des. Salvador Pinto Filho (fls.) e aos pro-
nunciamentos do Ministério Piblico local, pa-
ra opinar pelo provimento do recurso extraor-
dindrio em face de ter ocorrido negativa do
art. 207 da Lei 6.015/73. No caso de o ofi-
cial de registro levantar divida flagrante-
mente infundada ou agindo com culpa, como
considerou o acérdio recorrido, a solugao €
a aplicacio de outras medidas corretivas
que nio esta de custas e honorérios, que nio
é prevista e, portanto, nio permitida por lei.

“g. Somos pelo provimento do recurso ex-
traordinario” (fls.).

' vOTO

O Min. Djaci Falcdo (relator): O acérdio
recorrido traz o seguinte teor: “Mandado de
seguranga contra acérdio de Cémara que,
julgando improcedente divida suscitada por
oficial de Registro de Iméveis e considerando
ter havido culpa de sua parte ao formular
exigéncia evidentemente infundada, o conde-
nou nas custas e em honorarios de advogado.

“N#o ocorre ilegalidade por violagio da
norma do art. 207 da Lei 6.015/73, que deve
ser interpretado em conjugag¢do com o art.
28 da mesma lei.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 6

“Acérdiao

“Vistos, relatados e discutidos estes autos
de mandado de seguranca 373, em que & re-
querente Adilson Alves Mendes ¢ informante
a E. 82 Camara Civel do Tribunal de Jus-
tica do Estado do Rio de Janeiro: Acordam os
Juizes do 3.° Grupo de Camaras Civeis do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Ja-
neiro, por maioria de votos, em denegar a
seguranca, condenado o requerente nas custas,
sem efeito a liminar concedida.

“A E. 8.2 Camara Civel, julgando improce-
dente divida suscitada por oficial de Registro
de Iméveis e ponderando ter sido a exigén-
cia evidentemente fundada, condenou-o nas
custas ¢ em honordrios de advogado.

“0 referido serventuirio impetrou a pre-
sente seguranga, invocando o disposto no
art. 207 da Lei de Registros Piblicos (Lei
6.015/73), segundo o qual: “No processo de
divida, somente serao devidas custas, a se-
rem pagas pelo interessado, quando a di-
vida for julgada procedente”.

“A douta Procuradoria da Justica, a fls.,
opinou pela concessio da seguranga.

“[sto posto.

“g sabido que o mandado de seguranga im-
petrado contra decisdo judicial faculta, ape-
nas, o exame da legalidade da mesma; nao
equivale a um recurso que permita o reexame
de toda a matéria decidida.

“Ora, no caso dos autos, ndo houve ile-
galidade. O art. 207 da Lei 6.015/73 dispoe,
apenas, que a improcedéncia, em si, da da-
vida suscitada ndo acarreta a condenagdo
do serventuario nas custas. O v. acérdao
nio sustentou o contririo, nao condenou
o serventuario nas custas por ter sido jul-
gada improcedente a divida, mas por ter ha-
vido culpa de sua parte. Considerou que,
ja tendo sido a promessa de venda inscrita,
com a unificagio das unidades em questdo,
como demonstra a certidio de fls., constituia
verdadeiro abuso exigir, por ocasido da trans-
cricio da escritura definitiva, a prova oriun-
da do Departamento de Edificagdes, forcando
a parte a fornecé-la (fls.).

“Ainda que se discorde dessa convicgdo
de fato, conceder a segurancga por essa diver-
géncia na apreciagdo do mérito seria esque-
cer a distingio fundamental, lembrada de
inicio, entre o julgamento do “writ” e o de
um recurso.

“Sob o aspecto da legalidade, o acérdao é

inatacdvel: ndo contrariou o disposto no art.
207 da lei especifica, que, alias, deve ser
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aplicado em conjugagio com o art. 28
da mesma lei, segundo o qual: “Além dos
casos expressamente consignados, os oficiais
sio responsiaveis por todos os prejuizos que,
pessoalmente, ou pelos prepostos ou substi-
tutos que indicarem, causarem, por culpa ou
dolo, aos interessados no registro”. Este arti-
go prevé a hipdtese da culpa do serventud-
rio, o art. 207 prevé a hipotese da mera
improcedéncia da duvida; ora, a hipétese de-
cidida no acérdio era de culpa, e nao de
mera improcedéncia, como se viu.

“Convém, ainda, observar que a decisdo
da E. 8.2 Camara Civel obedece a uma orien-
tagdo constante da nossa Organizagao Judi-
ciaria, O art. 208, 1V, do Dec.-lei 8.527/45
determinava: “Aos serventuarios titulares com-
pete: IV — fazer 4 sua custa os atos
mandados renovar, por negligéncia ou erro
proprio, sem embargo das penas em que te-
nham incorrido”. Essa norma foi reproduzida
pelo art. 327, 1V, da Organizacio Judiciaria
da Guanabara e pelo art. 61, IV, da Lei
2.085-A, de 5.9.72.

“Como ¢é sabido, a lei deve assegurar aos
referidos serventuarios a possibilidade de sus-
citar davidas sem sofrerem condenagdo pelo
simples fato de virem a ser julgadas impro-
cedentes; o proprio interesse do Registro de
Imdveis o exige.

“Ninguém, entretanto, sensatamente preten-
deria que essa protegdo se estendesse ao
abuso dessa faculdade, tolerando que divi-
das absurdas sejam impunemente levantadas.

“Por tais razdes, com a devida vénia do
douto voto vencido, a maioria denega a se-
guranga.

“Rio de Janeiro, 9 de novembro de 1977 —
(ilegivel), pres. — (ilegivel), relator — Sal-
vador Pinto Filho, vencido, com a seguinte
declaragiio de voto: Vencido, pois, com a vé-
nia devida a4 douta maioria, concedia a se-
guranga para efeito de cassar a condenagdo
do impetrante em custas e honordrios im-
posta pela E. 83 Camara Civel, no julga-
mento da Ap. civel 1.733.

“Admitido, sem discrepincia, o cabimento
da seguranga, que ndo tinha por objeto o méri-
to do julgado, ou seja, o provimento de ape-
lagdo interposta contra sentenga que julga-
ra procedente divida levantada pelo impetran-
te, na qualidade de Oficial em exercicio do
9.9 Oficio do Registro Geral de Iméveis, mas,
tio-somente, a inusitada condenacdo deste
em custas e honordrios, por ter obrigado a
parte interessada a satisfazer exigéncia infun-
dada relativamente a um titulo que lhe havia
sido apresentado para transcri¢io, entendeu

a maioria que ndo ocorria, nessa condena-
cao, ilegalidade por violagdao da norma do
art. 207 da Lei 6.015/73, o qual deve ser
interpretado em conjugacio com o art. 28
da mesma lei.

“No entanto ¢ “data venia™, pareceram-me
manifestas ndo apenas a ilegalidade de tal
condenagio mas, também, e sobretudo, a
absoluta inconveniéncia do precedente que,
possa ser estabelecido relativamente a ta
conseqiliéncia do levantamento de divida
pelos oficiais do Registro Piblico.

“No que se refere a ilegalidade, ndo pare-
ce, sequer, necessdrio considerar o preceito
da Lei de Registros Piblicos no qual se fun-
dou a impetragdo para verificar se ocorreu,
ou ndo, sua violagio ou para interpreta-lo
em conjugagio com outro dispositivo da
mesma lei.

“A verdade é que a lei, ao regular o proces-
so de registro, no seu cap. IlI, nem de longe
cogitou da possibilidade de virem os oficiais
dos Registros, no exercicio de suas fungdes,
como agentes do Estado, a sofrer qualquer
sangdo judicial pelo fato de serem julgadas
improcedentes dividas que suscitam. Em ma-
téria de custas, dispds unicamente a lei, no
artigo invocado, que s6 quando julgada pro-
cedente a divida serdo devidas e pagas pela
parte interessada. Ora, tal norma nido tem
nenhuma aplicagdo aos oficiais. Portanto, nio
¢ por infragio dela que é ilegal a condenagio
do oficial em custas.

“A ilegalidade esti em que se impds uma
san¢do que a lei ndo prevé. Nem a Lei de
Registros, nem o Cédigo de Processo Civil,
em cujo art. 20 se foi, desenganadamente,
buscar fundamento para a condenagdo, mas
que, inspirado no principio da sucumbéncia,
s tem aplicagio nas causas de natureza con-
tenciosa, em que o litigante vencido arca com
as despesas da demanda.

“0 oficial do Registro que, no interesse da
execugdo adequada do servigo piiblico que lhe
incumbe, suscita uma divida ndo pode, para
efeitos de responsabilidade por dano proces-
sual (art. 16 do CPC), ser considerado parte
em feito judicial. E se a divida é julgada im-
procedente, nao pode, consegiientemente, ser
havido como sucumbente — art. 20 do mes-
mo CPC; em tal caso, e segundo a tnica
disposicio legal que se refere as custas -dos
processos de divida, ndo serdo elas devidas,
nem mesmo pela parte interessada.

“Inadequada, também, “data venia”, a pre-
tendida conjugacdo dessa disposi¢io legal
com o art. 28 da Lei de Registros Publicos.
Repetigdo literal do art. 37 do antigo Regula-
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mento dos Registros Piblicos (Dec. 4.857/39),
esse dispositivo s6 se refere a responsabili-
dade civil decorrente do ato ilicito, culposo
ou doloso, praticado pelos oficiais do Regis-
tro ou seus prepostos, estando sujeitos & mes-
ma obrigagdo, de reparacdo do dano, qual-
quer pessoa (art. 159 do CC) ou qualquer
servidor publico que, por culpa ou dolo, em
razio de seu oficio, cause dano a outrem.
Tudo sem prejuizo da responsabilidade cri-
minal.

“Mas os atos de oficio, as exigéncias mes-
mo infundadas, até mesmo o0s equivocos, ou
erros, dos oficiais de registro ndao se confun-
dem com o ato ilicito e estio sujeitos a re-
tificacdes e, conforme sua gravidade, a san-
¢oes disciplinares, aplicadas pela autoridade
competente. Nunca & condenagiao em custas
e honorérios, cuja ilegalidade manifesta com-
porta corre¢io por via de mandado de segu-
ranga.

“Ja decidiu o 4.° Grupo de Camaras Civeis
deste Tribunal, em acérdio undnime, nos
Elnfrs. na Ap. civel 1.001, de que foi relator
o Des. Ebert Chamoun e cuja ementa foi
publicada na “Revista Brasileira de Direito
Processual™ 12/189, que, “em procedimento
de divida, em que ndo ha vencido, ndo deve
custas o oficial que a suscita” (fls.).

. Divida quanto a registro imobilidrio, en-
caminhada por escrevente juramentado, res-
ponsavel pelo 9.2 Oficio do Registro de Imé-
veis, a pedido do interessado, foi julgada im-
procedente pelo Juiz da Vara de Registros
Pdblicos, apoiado em parecer do Ministério
Piblico (fls.). Em grau de apelagio, a E. 82
Camara Civel deu provimento ao recurso e
determinou o registro solicitado pela parte,
condenando o ora recorrente a pagar as custas
do processo e honorarios de advogado (fls.).

A meu ver, o entendimento que prevaleceu
no acérddo recorrido merece revisao. A ma-
téria constitucional argiiida no recurso ndo
foi prequestionada (Sdmula 282). No entanto,
procede a alegagdo de negativa de vigéncia

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 6

do art. 207 da Lei de Registros Pidblicos, que
diz: “Art. 207. No processo de divida, so-
mente serdo devidas custas, a serem pagas
pelo interessado, quando a divida for julgada
procedente™. :

A norma refere-se a0 pagamento das custas,
a cargo da parte interessada, na hipdtese de
julgada procedente a divida. Jamais ao ser-
ventuario da Justiga.

Processo de duvida, situado como proce-
dimento de jurisdigdo voluntiria, de natureza
administrativa (art. 204 da Lei de Registros
Piblicos), em que ndo hd vencido, descabe a
condenagdo do Oficial suscitante em custas
e honoririos. Ao suscitar a divida o serven-
tudrio exerce, em principio, um dever de
oficio.

Como pondera o voto vencido, do emi-
nente Des. Salvador Pinto Filho: “Mas os
atos de oficio, as exigéncias mesmo infunda-
das, até mesmo os equivocos, ou erros, dos
oficiais de registro ndo se confundem com
o ato ilicito e estdo sujeitos a retificagdes e,
conforme sua gravidade, a sangdes disciplina-
res, aplicadas pela autoridade competente.
Nunca a condenagdo em custas e honoririos,
cuja ilegalidade manifesta comporta corregao
por via de mandado de seguranga” (fls.).

Pelo exposto e de acordo com o parecer
da douta Procuradoria-Geral da Repiiblica,
conhego do recurso pela letra “a” do per-
missivo constitucional e dou-lhe provimento
para conceder o “writ”.

EXTRATO DA ATA

Decisdao: Conhecido e provido, nos termos
do voto do Min. Relator. Unédnime. Ausente,
ocasionalmente, o Min. Moreira Alves.

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presentes
a sessdo os Mins. Cordeiro Guerra, Moreira
Alves e Décio Miranda. Ausente, justificada-
mente, o Min. Leitio de Abreu. 5.2 Sub-
procurador-Geral da Repiublica o Dr. Mauro
Leite Soares.
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INCORPORACAO IMOBILIARIA

Conceito — Venda ou promessa de venda de unidades autonomas individuadas — Registro
dependente de prévia averbacio da constru¢io e do registro da instituicio do condominio

— Interpretacio da Lei 4.591/64.

Os negdcios juridicos praticados pelo incorporador dizem respeito a direitos de
aquisigdo, concernentes ds acessoes em obras e respectivas fragbes ideais de terreno.
Os negdcios relativos as unidades auténomas 1ém seu registro condicionado ao registro
prévio da instituicdo, especificagio e convengdo do condominio e a averbagio da

construcao.

Apelagao civel 286.693 — Sao Paulo — Apelantes: William Mestieri e outros — Apelado:
Oficial do 16.2 Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 286.693, da Capital, em que sdo
apelantes William Mestieri e outros e apelado
o Sr. Oficial do 16.2 Cartorio de Registro
de Iméveis da Capital: Acordam, por vota-
¢do uninime, negar provimento ao Trecurso,
pagas as custas “ex lege”.

1. Voltam-se os recorrentes contra a TI.
sentenca que, acolhendo divida, denegou re-
gistro de instrumentos particulares de pro-
messa de venda e compra de apartamentos,
sob motivacdo de impossibilidade decorrente
da auséncia de averbagdo do término da obra
e instituicio de condominio. Sustenta o re-
curso que a lei previa, as claras, a averbabili-
dade dos contratos de promessa e asseme-
lhados, ndo podendo a decisdo esquecer as
dificuldades em que se encontrariam o0s con-
dominos.

2. Inconvincente o recurso.

Toda guerra armada vincula-se & confusio
em que, talvez como expediente determinado
pelos transtornos dos condéminos, estes in-
cidem ao propésito das fases legais do pro-
cesso de criagdo dos condominios por unida-
des autbnomas e dos negbécios juridicos cor-
relatos. Encambulham, em verdade, incorpo-
ragdo, enquanto situagdo prévia transitoria, e
instituicio do condominio. Aquela é, na de-
finigdo legal, o conjunto das atividades des-
tinadas a promover e executar a construgao,
para o fim de alienagao total ou parcial, de
edificagbes compostas de unidades autdénomas
(art. 28, pardgrafo Unico, da Lei 4.591, de
16.12.64). Donde a evidente razio de o in-
corporador ser reputado empresa.

Para entrar a negociar sobre as futuras
unidades, por hipdtese ainda ndo construi-

das, tem o incorporador de arquivar, no Re-
gistro Imobilidrio, documentagdo cuja exi-
géncia normativa, provida inclusive de san-
¢oes de ordem penal, se predispde a confe-
rir a necessaria seguranga as relagdes juridicas
emergentes (arts. 32 e 66, I). Regulares os
documentos, procede-se-lhes ao ato adminis-
trativo dantes denominado de “inscrigao”, co-
mo sucedeu neste caso (art. 33, § 1.°), que a
vigente Lei de Registros Piiblicos qualifica
de registro (art. 167, I, n. 17). O ato é ape-
nas o registro da incorporagao.

Neste passo o equivoco do recurso.

E expressa a Lei 4.591, invocada, acerca
do registro, entio chamado de “averbagdo”,
% margem do registro da incorporagdo, dos
contratos que o incorporador venha a celebrar,
no curso da construgio (art. 32, § 2.9; cf. art.
167, 1, n. 18, e 11, n. 6, da Lei de Registros
Plblicos). Ora, é translicido que como, por
hipétese, a construgdo nio estd ainda conclui-
da, nio havendo excogitar sequer da realidade
fisica dos apartamentos, os negécios juridicos
s6 podem respeitar a direitos de aquisigdo,
concernentes as acessdes em obras e as res-
pectivas fragdes ideais de terreno. A esses
atos juridicos é que a lei se refere no exem-
plificar os contratos de compra e venda, pro-
messa de venda, cessio ou promessa de ces-
sio de unidades autdbnomas (art. 32, § 1.9
da Lei 4.591/64).

Jamais poderiam entender com as unida-
des autdénomas, no seu rigoroso sentido téc-
nico, que se trata de realidades juridicas, por
nascerem de providéncias conseqiientes, ou se-
ja, do registro da instituigio condominial.
Nem mesmo sob a vigéncia do Dec. 5.481,
de 25.6.28, se controverteu que O exXsurgi-
mento juridico do condominio em edificio,
ou propriedade horizontal, depende do regis-
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tro do titulo constitutivo e individuante das
unidades autdonomas (cf. Serpa Lopes, “Trata-
do dos Registos Publicos”, Freitas Bastos,
5.2 ed., 1962, vol. 1V/274-275, n. 680). E inci-
siva, no particular, a disposicio do art. 7.9,
c/c o art. 44, e §§, da Lei 4.591/64, que as-
sentou o principio de que “o registro & re-
quisito formal “ad substantiam” e que, sem
ele, nio hi condominio por unidades auténo-
mas” (Caio Mario da Silva Pereira, “Condo-
minio e Incorporacdes”, Forense, 1.2 ed., 1965,
p. 98, n. 54 — grifos do original).

Claro, assim, que unidades auténomas de
prédio carente de instituicio juridica ndo
podem constituir objeto de negécios juridicos,
cuja operincia dependa de registro imobi-
liario. Noutras palavras, instrumentos de com-
pra ¢ venda ou de promessa de compra e
venda de apartamentos que, por auséncia de
registro, se ressintam de existéncia juridica
nao podem aspirar a ingresso no Registro Imo-
biliario. Até por uma questio de impossibi-

CONDOMINIO

lidade material, em se tratando de atos pres-
suponentes de registro que se nao lavrou!

Os instrumentos apresentados, na medida
que transpiram negdcios juridicos sobre
0s proprios apartamentos, tém seu registro
condicionado ao registro prévio da instituigdo,
especificagio e convengdo do condominio e
averbacdo da construgio (art. 167, I, ns.
17-18, e 11, n. 4, da Lei de Registros Publi-
cos).

Nio era, pois, de mister argumentar com
as outras deficiéncias instrumentirias, enu-
meradas do Oficial suscitante, por acolher a
divida.

3. Do exposto, acordam, por votacdo uni-
nime, negar provimento ao recurso. Custas
“ex lege”.

Sdo Paulo, 17 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.

Especificacio — Possibilidade de modificacio consistente em transformacio de parte co-
mum em unidade auténoma — Necessidade de aprovaciio pela unanimidade dos conddminos.

No condominio horizontal, a lei ndo retira da totalidade dos condéminos a
faculdade de dispor das coisas comuns. As restricées do art. 3.2 da Lei 4.591|64 nio
dizem respeito a convertibilidade de partes comuns em unidades auténomas.

Apelacao civel 285.186 — Sao Paulo — Apelante: Imobilidria Santa Helena Litda. —
Apelado: Oficial do 2.2 Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP)

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 285.186, da comarca da Capi-
tal, em que é apelante Imobiliaria Santa He-
lena Ltda. e apelado o Sr. Oficial do 2.2 Car-
torio de Registro de Iméveis da comarca:
Acordam, por votagio unfinime, negar provi-
mento a0 recurso, pagas as custas “ex lege”.

1. Rebela-se a apelante contra a r. sen-
tenca que, acolhendo divida, denegou aver-
bagiio de retificagio de especificagio condo-
minial, sob fundamentos de necessidade de
anuéncia de todos os conddéminos e do credor
hipotecdrio, de alvard da Prefeitura e, por
fim, em vista do cardter perpétuo das partes
. comuns. Sustenta o recurso que nada impede
alterem os consenhores a coisa comum, como
se teriam avindo no caso, inclusive o credor

hipotecario, e que seria dispensavel manifes-
tagio 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 hi, em
tese, obsticulo a que, mediante as necessa-
rias alteragbes na especificagdo condominial,
deliberadas da totalidade dos consenhores, se-
ja acolhida. Nesse passo, nem todos os argu-
mentos contrapostos pela r. sentenga apelada
merecem apoio.

A perpetuidade das dreas comuns, enquanto
principio normativo consentineo com a na-
tureza do condominio edilicio, tem apenas a
fungdo de impossibilitar o desfazimento pra-
tico da comunhdo, pela via indireta da ini-
ciativa isolada dos corsortes, que o podem
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conseguir no regime do condominio tradicio-
nal, em cuja sede sdo até esti!'nu]a'dm a fa-
zé-lo. Aqui, no entanto, O principio visa a
dar substincia a peculiar estado de comunhio,
que tende a estabilidade. Serve apenas a cste
propdsito, que nao significa, todavia, a per-
petuidade entrevista da r. decisio recorrida.
No condominio horizontal, a lei nio elimina
4 totalidade dos condéminos — nem o pode-
ria sem grave descaracteriza¢do do perfil do-
minial — a faculdade de dispor das coisas
comuns. E as restricdes, assentadas no art. 3.°
da Lei 4.591, de 16.12.64, em nada entendem
com questio da convertibilidade de partes
comuns em unidades auténomas.

3. Subsiste, entretanto, a divida.

Basta notar que, nio obstante acordem to-
dos na absoluta exigibilidade da deliberagao
unanime de todos os conddéminos, “nemine
discrepante™, a atuacdo vélida daguela mu-
danga estrutural, dependente de averbagdo a
margem da especificagio do condominio, a
condigdo ndo se faz presente.

Nido é mister insistir no rigor com que se
avaliard esse requisito basico a validade de
decisdo que atinge o préprio objeto dos di-
reitos reais constitutivos do condominio ho-

SEPARACAO CONSENSUAL

rizontal. Ora, nio foi ele observado, a des
peito da engenhosa argumentagdo deduzida.

Nao se colheu o pronunciamento de dois
co-proprietarios de unidades autdénomas, que,
nem pelo fato de, apos realizagio da assem-
bléia especifica, terem prometido alienar seus
apartamentos, teriam assentido na deliberagéo.
A uma, porque cumpria fosse expressa a de-
claragdo de vontade na assembléia especial-
mente convocada para esse fim. Como ponde-
rou a r. sentenga, este € Orgdo a que se re-
serva competéncia exclusiva para emitir a
unanimidade reclamada, cuja auséncia se nido
supriria por manifestagao subseqiiente, que,
alids, nio houve. A duas, porque nem a pro-
missiria compradora, constituida mandatéria
dos promitentes, compareceu a assembléia, pa-
ra falar em nome préprio ou alheio.

Era o suficiente para acolhida da divida.

4. Do exposto, acordam, por votacdo una-
nime, negar provimento ao recurso. Custas
“ex lege”.

Sao Paulo, 17 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.

Termo ao regime de bens — Condominio convencionado — Admissibilidade.

Separacdo consensual pde termo ao regime de bens. Nao se confundem a
comunhdo de bens e o condominio, uma e outro sujeitos a regimes juridicos diferentes.
Acordando os cénjuges que os bens individuados no pedido fiquem em condominio
entre eles, tal importa uma forma de partilha, que dispensa a abertura do inventdrio
posterior -@ homologagcdo da separagio, restando, entdo, a qualquer dos condéminos
a divisdo geodésica ou a alienacdo judicial, para pér termo d indivisao.

Agravo de instrumento 2.188 (Segredo de justica) (TJIRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 2.188: Acordam os
Juizes da 7.2 Cimara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro em dar
provimento ao agravo. Decisdio undnime.

Agravo de instrumento contra despacho que,
nos autos de separagdo consensual em apenso,
deferiu o encargo de ultimar a partilha a
mulher (fls.), alegando o agravante que, ha-
vendo os cdnjuges acordado na inicial que
os bens ficariam em condominio entre eles,
ndo cabem o inventirio e a partilha dos bens.

Na contraminuta, suscita a mulher a pre-
liminar de intempestividade e¢ da improprie-
dade do recurso, por nao haver o agravante
impugnado o despacho antes de recorrer,
ocorrendo, assim, a preclusio do mesmo des-
pacho (fls.).

Q ilustre Dr. Procurador da Justica, ao con-
tririo do Dr. Curador de Familia (fls.),
manifestou-se favorivel ao provimento do
recurso, por entender que, constituido ¢ con-
dominio, a pretensio de extingui-lo ha de
exercer-se através dos meios legais, que nao
o da partilha.
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Isto posto, rejeitam a preliminar, por des-
cabida e infundada.

No mérito, acordaram os ex-cOnjuges, no
pedido de separagdo judicial, que os bens
passariam a pertencer-lhes em condominio.

Assim dispondo, ficou ajustada a partilha
dos bens individuados na inicial, embora fi-
cassem em regime juridico de co-propriedade
“pro indiviso”, que se ndo confunde com o
regime de comunhio de bens, que ficou des-
feita em definitivo, “ex vi” do art. 3.9 da Lei
do Divércio.

Comunhdo de bens nio é uma forma de
condominio, mormente porque, neste, a indi-
visdo ndo pode permanecer por lapso de tem-
po superior a cinco anos, suscetivel de pror-
rogagido (CC, art. 629), ao passo que a coO-
munhdo perdura indefinidamente, enquanto
vigorar a sociedade conjugal (Washington de
Barros Monteiro, “Direito de Familia”, vol.
20/159, 6.8 ed.).

Extinto o regime de bens, sobreveio entre
0s ex-conjuges um condominio patrimonial,
que constitui, sem divida, uma forma de par-
tilhar os bens.

INVENTARIO

Homologada a separagdo, os bens indivi-
duados passaram & co-propriedade dos ex-
-conjuges, como se estranhos fossem.

Por isso, ndo se faz mister o inventario pos-
terior aquela homologac¢do, como bem obser-
vou o ilustre Dr. Procurador da Justiga.

E gue & comunhio matrimonial sucedeu
uma comunhdo condominial “pro indiviso”,
sujeita ao regime juridico préprio.

Para pdr termo a essa indivisio condomi-
nial tem qualquer dos conddminos os meios
legais especificos, a divisdo geodésica ou a
alienacdo judicial, como previsto nos arts.
629 a 632 do CC e 946, I1, e 1.117, II, do CPC.

Como, no caso, os bens sdo insuscetiveis de
divisaio geodésica (prédio, apartamentos e
terreno loteado), s6 resta o caminho da alie-
nagdo judicial para a extingdo do condomi-
nio constituido entre os ex-cOnjuges.

Tal via estd aberta as partes direta e ime-
diatamente, dispensados o inventdrio e a par-
tilha pds-homologagdo.

Rio de Janeiro, 16 de agosto de 1979 —
PINTO COELHO, pres. — RUBEM RODRI-
GUES SILVA, relator.

Identificacio do “de cujus” — Referéncia ao nimero do RG da carteira de identidade e
do CPF do Ministério da Fazenda — Exigéncia a que ndo pode ser obrigado o inven-

tariante — Voto vencido.

Ndo tem amparo em lei a exigéncia da indicagdo, nas declaragées do inventariante,
do niimero do CPF e do RG do autor da heranga, nem o de herdeiro.

Agravo de instrumento 283.458 — Sao Paulo — Agravante: Valentina Souza Queiroz de
Oliveira Coutinho — Agravado: Juizo de Direito (TJISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 283.458, da comarca
de Sao Paulo, em que é agravante Valentina
Souza Queiroz de Oliveira Coutinho, inven-
tariante do Espélio de Henrique de Oliveira
Coutinho, sendo agravado o Juizo: Acordam,
em 52 Camara Civil do Tribunal de Justiga
de S3o Paulo, dar parcial provimento ao
agravo, sendo que o fazia em termos diversos
©0 eminente Relator sorteado.

1. Nio tem amparo em lei a exigéncia da
indicacdo, nas declaragdes do inventariante,

do nimero do CPF ou do RG do autor da
heranga. Nem, por igual, o da herdeira.

Minucioso na indigitagdo dos qualificativos
reclamados para a identificagdo dos herdeiros
e do “de cujus”, o Cédigo de Processo Civil,
na disposigdo dos ns. I a III do art. 993, ndo
enumera um ou outro desses dados pessoais
como de necessirio contetido das declaragdes.
E nem a lei tributiria o exige, a ndo ser
como referéncia do oficio & reparticio do
Imposto de Renda, quando, nos casos de no-
mes habituais, seja imprescindivel para dis-
tinguir pessoas homoénimas (cf. art. 476, § 3.9,
do Dec. 76.186, de 2.9.75).
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2. As declaragdes do inventariante, de ou-
tra parte, sdo prestadas sob o compromisso
de bem servir, devendo, de ordindrio, ser
cridas até prova em contrario.

E ainda quando afirmem inexistir descen-
déncia ou ascendéncia do inventariado, ndo
tornariam, na linha dessas consideragdes, obri-
gatéria a prova do falecimento dos ascenden-
tes, a cargo do inventariante.

Devendo-se ver, por fim, que, posto nio
traga percal¢o para o desdobramento do feito,
nada havia a desrecomendar a apuragdo ulte-
rior as declaragdes preliminares do valor de
depositos bancarios deixados pelo autor da
heranga.

3. Mas era de rigor, irrecusavelmente, a
exigéncia de poderes especiais no mandato
para o oferecimento de declaragdoes por ou-
trem, em nome da inventariante.

E que, entre o mais, esse ato serve a fixar
a responsabilidade pessoal do inventariante,
na hipdtese de sonegagdo. E, por sua relevin-
cia, torna justificada a indispensabilidade de
poderes especiais, estabelecida na regra do
art. 991, I1I, do CPC, com vistas a assegurar
a vinculagdo do declarante a essa responsa-
bilidade, ainda quando as declaracdes sejam
prestadas por procurador, em seu nome.

4. Dai, em suma, o provimento parcial do
agravo, para o efeito de se ter por dispensado
o agravante das exigéncias impostas na T.
decisdao recorrida, mantida, no entanto, aque-
la relativa a necessidade de que se invista o
procurador de poderes especiais para o ofe-
recimento das declaragdes, se as ndo quiser
prestar pessoalmente a inventariante nomeada.

Sdo Paulo, 16 de agosto de 1979 — AFON-
SO ANDRE, pres. — ARTHUR DE GODOY,
relator designado — COELHO DE PAULA,
vencido, com a seguinte declaragdo de voto:
Trata-se de recurso contra despacho que, em-
bora deferindo processamento de inventério,
sujeitou seu prosseguimento a exigéncias que
a agravante entendeu descabidas, em face
da lei.

O Magistrado, porém, manteve fundamen-
tadamente sua decisdo (fls.), por cuja reforma
parcial, porém, opinou a Procuradoria-Geral
da Justiga (fls.).

E, na verdade, essa ¢ que tinha que ser a
solugdo, embora de forma um pouco dife-
rente.

Realmente, o instrumento de mandato con-
tinha poderes especiais para que o advogado
constituido prestasse compromisso e transi-
gisse, o que, a evidéncia, importava permitir
que ele fizesse as primeiras e ultimas decla-
ragdoes no lugar da mandante, porque a tran-
sagdo importava mais que isso, ja que a res-
trigdio contida no § 2.° do art. 1.295 do CC
dizia respeito ao compromisso arbitral.

Assim, havia que considerar tal mandato
como atendendo a exigéncia posta nos arts,
38 e 991, III, do CPC.

Mas as outras exigéncias feitas pelo des-
pacho agravado precisam ser atendidas.

Pois o inventariado deve ter seu CIC, visto
como possuia bens iméveis, e, assim, o ni-
mero do mesmo tinha que constar das pri-
meiras declaragbes, para gile pudesse ser ex-
pedido o oficio a reparticao do Imposto de
Renda, exigido pelo § 3.° do art. 476 do
Dec. federal 76.186, de 2.9.75.

E também devia indicar seu RG, embora
isso pudesse ser relegado para as declaragoes
finais, em face do disposto no art. 227, 4, da
Lei federal 6.015/73.

Ainda e com prazo mais curto, tinha que
exibir a certidio de Abito de seu pai, como
bem justificou o agravado (fls.).

Finalmente, o valor do depésito bancério,
cabia A inventariante indica-lo, pois lhe era
bastante ficil, com a comprovagio da sua
qualidade, obté-lo, no banco.

Nesses termos, havia que prover parcialmen-
te o agravo — Participou do julgamento, com
voto vencedor, o Des. Almeida Camargo.
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SERVIDAO

Caracteristicos e confrontacbes da faixa dominante e do prédio serviente — Registro —
Admissibilidade de arquivamento, no Cartério de Registro de Imdéveis, de planta que

integra a escritura.

Apelagao civel 284.589 — Sao Paulo — Apelante: Light — Servigos de Eletricidade S|A
— Apelado: Oficial do 9.° Cartério de Registro de Imdéveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 284.589, da comarca de Sio
Paulo, em que é apelante Light — Servigos de
Eletricidade S/A e apelado o Sr. Oficial do
992 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo
Paulo: Acordam, por votacdo unédnime, dar
provimento ao recurso, pagas as custas “ex
causa”.

1. Nao se curva a apelante a4 r. sentenga
que, acolhendo divida inversa, denegou ma-
tricula e registro de escritura de servidio per-
pétua e onerosa, sob fundamento de deficién-
cia na descri¢do da faixa dominante. Sustenta
0 recurso que seriam abundantes os elemen-
tos de identificagdo da area.

2. Convincente o recurso.

A viabilidade da matricula era manifesta.
Centrou-se a controvérsia na avaliagio dos
dados identificativos da é4rea dominante, en-
tendendo-os insuficientes a r. sentenca recor-
rida.

Nio se houve, no entanto, com o costumei-
ro acerto. A descricio é bastante.

Estao, com efeito, enunciadas, “ex abun-
dantia”, as caracteristicas e confrontagbes do
prédio serviente e da faixa dominante, retra-
tada ainda em planta elementar da escritura,

REGISTRO

que discerne o posicionamento fisico da drea
de servidio. Tio minudentes elementos, con-
seqiientes a levantamento topogrifico, ndo
deixam nenhuma didvida quanto & individua-
¢do e localizagio da faixa dominante, que
se identifica de pronto. A precisio dos dados
técnicos transcritos ndo dard ensejo a perplexi-
dade alguma na hipétese de alienacio parcial,
cujo instrumento terd, forgosamente, de con-
siderar a serviddo registrada. E, por costear
eventual confusio acerca da referéncia as es-
tremaduras — coisa que, na verdade, nio se
concebe, em vista de se terem guardado, con-
quanto noutra ordem, os mesmos confron-
tantes — chega que se determine o arquiva-
mento, em cartério, da planta que integra a
escritura, segundo expediente j4 adotado por
este Conselho em caso andlogo (cf. Ap. civel
274.882).

3. Do exposto, acordam, por votagio uni-
nime, dar provimento ao recurso para auto-
rizar a abertura da matricula e o registro da
serviddo, arquivando-se, no cartério, a planta
de fls. Custas “ex causa™.

Siao Paulo, 17 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.

Retificacio — Alteraciio da descriciio das divisas ou da drea — Necessidade de citacio
dos confrontantes e do alienante ou seus sucessores — Nulidade reconhecida — Recurso
extraordinfrio conhecido e provido — Aplicacio do art. 213, § 2. da Lei 6.015/73.

Recurso extraordindrio 90.3984 — MG — 1.9 Turma — Recorrente: Estado de Minas

Gerais — Recorrido: Afrénio Ferreira (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e dicutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 1.2 Turma do Su-
premo Tribunal Federal, de conformidade com
a ata de julgamentos e notas taquigraficas, a

unanimidade de votos, conhecer do recurso
e lhe dar provimento, nos termos do voto
do Min. Relator.

Brasilia, 2 de outubro de 1979 — THOMP-
SON FLORES, pres. — XAVIER DE ALBU-
QUERQUIE, relator.
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RELATORIO

O Min. Xavier de Albuquerque: As instin-
cias ordinarias julgaram procedente pedido
de retificacio de registro imobilidrio da qual
resultou alteragio da drea do imével.

Dai o recurso extraordinario do Estado de
Minas Gerais. O recorrente alega que se ne-
gou vigéncia ao art. 213, § 2.9, da Lei
6.015/73, alterada pela Lei 6.216/75, porque
nio foram citados o alienante ou seus suces-
sores e um, pelo menos, dos confrontantes
declarados na inicial.

O recurso foi admitido por despacho no
qual o ilustre Pres. Natal Campos observou,
“yerbis” (fls.): “E o que se enxerga como
tal realidade é que ndo se completou a ci-
tagdo, segundo denunciado pelo recorrente
(auséncia de citagdo do confrontante Manoel
Pinto dos Santos, “ut” indicagdao de fls. e
certidio de fls.: e omissao da mesma dili-
géncia com respeito ao alienante, cuja citagdo
nem sequer foi requerida), o que torna vul-
neravel a decisdo impugnada”.

Opinou pela Procuradoria-Geral da Republi-
ca o Procurador Walter José de Medeiros,
que, apos retratar o caso, assim concluiu (fls.):
“A questio, todavia, ndo comportava, “data
venia”, o desfecho que a ela deu o E. Tribu-
nal mineiro. Se nio, vejamos.

“Tomando a palavra pela ordem, o emi-
nente Des. Moacyr Brant destacou para o ple-
nario da Corte a relevincia do pormenor lem-
brado pelo advogado da tribuna, acrescentan-
do que anotara em seus apontamentos a cir-
cunstncia de terem sido citados apenas os
confinantes.

“O proprio Relator dos embargos, apesar
de haver proposto o ndo conhecimento da
preliminar levantada, procedeu em plenario &
leitura do inteiro teor do art. 213, § 2.9, da
Lei 6.015, de 31.12.73, que recomenda a ci-
tacdo obrigatéria de todos os confrontantes
e do alienante na hipdtese de pedido de re-
tificacio de que resulte alteragdo da descrigdo
das divisas ou da area do imdvel. Em seguida,
S. Exa. acrescentou que, prejudicado por ver
constar de seu titulo Area menor do que a
efetivamente adquirida, o autor requereu em
Juizo a retificagdo, fazendo citar os confron-
tantes e os vendedores, referéncia que a estes
dltimos nos parece paradoxal, pois, em preli-
minar, jA havia repelido o exame da matéria
relativa & citagio do alienante, levantada pelo
advogado da tribuna.

“De qualquer forma, pela proclamagdo do
resultado, ficou a certeza de ndo ter sido de-
cidida a questio em torno da existéncia da
citagio do alienante, pressuposto este de va-

lidade do préprio processo, mormente na
hipotese de retificagdo de registro piblico. Dai
a impostergabilidade da norma contida no
art. 213, § 2.9, da Lei 6.015, de 31.12.73, em
face de seu conteido de ordem piiblica, que
cumpria ao E. Tribunal “a quo™ fazer obser-
var, examinando a ocorréncia de efetiva ci-
tagdo valida do alienante.

“Ademais, trata-se de processo que, pela
sua natureza administrativa, ndo comporta
execugdo se ndo por mandado, dirigido ao
oficial do Registro Publico, o que, a nosso ver,
impede a argiiigdo, que de regra poderia ser
feita, em embargos & execugdo, de falta da
citagio, conforme o disposto no art. 741, I,
do CPC.

“por ultimo, convém lembrar a licao de
Tornaghi, para quem, “no plano processual, as
nulidades absolutas sdo declaraveis de oficio
¢ a qualquer tempo, ficando a salvo da pre-
clusividade”. Se a falta de citagdo, mais do
que simples causa de nulidade, constitui pres-
suposto de existéncia vélida do processo, essa
guestio ndo poderia deixar de ser examinada
pelo E. Tribunal “a quo”, em tema de inte-
resse da propria ordem piiblica, como sdi ser
o relativo aos Registros Puablicos.

“Nestas condi¢des, opina o Ministério Pi-
blico federal pelo provimento do recurso,
a fim de que, cassado o v. acorddo, outro se
profira com exame da preliminar suscitada
da tribuna, referentemente & existéncia de
citagdo valida do alienante e de todos os de-
mais confrontantes, como manda o art. 213,
§ 20, da Lei 6.015, de 31.12.73.”

E o relatorio.

VOTO

O Min. Xavier de Albuquerque (relator):
Conquanto dissesse que ndo examinava a pre-
liminar de nulidade do processo, o acérdao
recorrido, na real verdade, a desprezou. Com
efeito, consta do voto do ilustre Relator que
o autor fez citar seus vendedores e confron-
tantes, e que estes, citados, nio se opuseram
a retificagdo pretendida.

E inexata, todavia, a premissa de que S. Exa.
partiu. Esti clarissimo nos autos, como ob-
servou o nobre Presidente do Tribunal “a
quo”, que um dos confrontantes, cuja citagdo
foi pedida, ndo chegou a ser citado e que
nio s6 ndo se fez, como sequer se pediu a
citacdo do vendedor ou de seus suCessOres.

Essas citagdes se impunham, nos termos do
§ 2.2 do art. 213 da Lei de Registros Publi-
cos, porque a area do imdével, com a retifi-
cagio deferida, elevou-se de 58,67 ha para
1.912 ha.
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Conhego, pois, do recurso e lhe dou provi-
mento para anular o processo a partir do des-
pacho saneador, inclusive (fls.), devendo ele
renovar-se com a citagdo do alienante, ou de
seus sucessores, ¢ do confrontante, que tam-
bém ndo chegou a ser citado. Na renovagio
do processo, deve também oficiar de modo
apto o Ministério Pdblico, cuja atuagdo nestes
autos limitou-se a promogio de fls.

LOCACAO

Cliusula de vigéncia em caso de alienagio —
prorrogacio do contrato por prazo indeterminado — Arquivamento
tudo, e referéncia no registro feito is suas condicies — Validade da

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 6

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Conhecido e provido, nos termos
do voto do Min. Relator. Decisio unénime.

Presidéncia do Min. Thompson Flores. Pre-
sentes a sessio os Mins. Xavier de Albu-
querque, Cunha Peixoto e Rafael Mayer. Au-
sente, justificadamente, o Min. Soares Muiioz.
Subprocurador-Geral da Repiiblica o Dr.
Francisco de Assis Toledo.

Registro que omitin cliusula permissiva da
do instrumento, con-
prorrogaciio.

Embargos infringentes 13|77 — Curitiba — Embargante: Hussein Ahmad Hamdar —
Embargada: Triunfo Cinematogrdfica S{A (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
embargos infringentes 13/77, da 11.® Vara de
Curitiba, embargante Hussein Ahmad Hamdar,
embargada Triunfo Cinematogrifica S/A.

1. Quando da escritura de compra e venda
dos iméveis, locados em parte & embargada,
o embargante, como comprador, foi adver-
tido pelos vendedores de que estavam “os
iméveis inteiramente livres e desembaracados
de quaisquer dnus judiciais ou extrajudiciais,
mesmo hipotecas legais ou convencionais, que
nio seja a locagdio dos ns. 40 da Av. Luiz
Xavier e 265 da R. Cindido Lopes, conforme
inscricdo 7.742 do Livro 4-1 do Cartério
do Registro de Iméveis da 6.2 Circunscrigio
desta comarca”.

A escritura estava sendo lavrada no dia
1.8.75; a inscrigdo 7.742 datava de 24.4.72; a
mengdo que dela fizeram os vendedores re-
vela que estes a tinham como vilida e atuante.

Pela inscricio 7.742, a embargante fizera
constar do Registro Piiblico o contrato de
locagdo celebrado com os vendedores, para
que a cldusula nele consignada, de vigéncia
no caso de alienagéio, fosse respeitada por
eventual adquirente.

Verdade € que, do termo de inscrigio, o
oficial do Registro fez constar o prazo de lo-
cagdo tal como se achava consignado na cliu-
sula 1% do contrato, com inicio a 1.4.69 e
término em igual data de 1972, sem mencio-
nar o pardgrafo tinico dessa cldusula, que pre-

via a renovagdo por mais cinco anos, me-
diante comunicagdo feita pela locataria até
60 dias antes da expiragio do prazo. Mas o
s fato de ter a locatédria, ora embargada, le-
vado a registro o contrato depois de vencido
o primeiro prazo estava a indicar que a lo-
cacdo se achava em curso, sob renovacio,
por mais cinco anos.

E realmente estava. A comunicagdo pre-
vista no contrato havia sido feita em tempo
hébil (fls.). O novo prazo passou a fluir e
dos 60 meses da sua duracdo ji se haviam
sumido 40 quando, a 1.8.75, os iméveis lo-
cados foram vendidos.

O comprador alega que ndo conhecia as
cldusulas do contrato e que ndo estava obri-
gado a conhecer o que ndo constava da ins-
crigio. Mas, “data venia”, da certidio da
inscricio apresentada pelo comprador, ora
embargante, a fls. dos autos, consta: “contra-
to de locagdo, por instrumento particular, as-
sinado nesta Capital em 1.4.69, arquivado
neste cartério”. E rematando a inscrigdo:
“Condigdes: as previstas no citado contrato”.

O contrato, portanto, constava de Registro
Piblico ¢ o embargante nio poderia acusar
a embargada de omissa, quanto & sua ins-
crigdo.

2. O v. acérdao embargado detém-se lon-
gamente no exame dos efeitos da inscrigio,
para concluir reconhecendo o direito da em-
bargada & renovacgio ou prorrogagio da loca-
gdo, com plena oponibilidade ao novo adqui-
rente.
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Os fundamentos e as conclusdes do v. acor-
ddo, “data venia” do eminente Juiz Plinio Ca-
chuba, que deles dissentiu, estdo a merecer
inteira confirmagao.

Ante o exposto: Acordam os Juizes das Ca-
maras Civeis Reunidas do Tribunal de Al-
¢ada, por maioria de votos, em rejeitar 0s
embargos.

Curitiba, 13 de dezembro de 1977 — JOR-
GE ANDRIGUETTO, pres. — SCHIAVON
PUPPI, relator — NUNES DO NASCIMEN-
TO — PLINIO CACHUBA, vencido com a
seguinte declaragao de voto: 1. Prescreve o
art. 1.197 do CC: “Se, durante a locagdo, for
alienada a coisa, ndo ficard o adquirente obri-
gado a respeitar o contrato, se ne'e nao for
consignada a cldusula de sua vigéncia, no ca-
so de alienagdo, e constar do Registro Pi-
blico™.

2. Comentando dita norma, o saudoso e
sempre atual Clévis Beviliqua, in “Cédigo
Civil dos Estados Unidos do Brasil Comen-
tado”, vol. IV, 92 ed., preleciona, as pp.
372-373: “3. Para que a locacdo seja respei-
tada, no caso de alienagéo, é necessario: 1.9)
que tenha sido contratada com a clausula de
sua vigéncia, se a coisa vier a mudar de dono.
Essa cldusula vale por uma restrigio conven-
cional da propriedade, e transmite-se com a
coisa alugada; 2.9) que essa restrigio da pro-
priedade conste do Registro Piblico. E o re-
gistro que empresta ao direito pessoal, neste
caso, atributos de direito real. O Registro, a
que se tefere este artigo, &€ o de Iméveis, se-
gundo declaram os Decs, 4.827, de 7.2.24,

REGISTRO

art. 5°, “b”, 1I, e 4.857, de 9.11.39, art. 178,
IX. Este ultimo dispositivo manda inscrever
no Registro de Iméveis o contrato de locagdo
de prédio, no qual tinha sido consignada a
cldusula de vigéncia, no caso de alienagio da
coisa locada. Sdo dignas de estudo as ponde-
ragOes que a este respeito fez Philadelpho Aze-
vedo, “Registros Publicos”, p. 91 e ss.

“4. Quando o adquirente ndo for obrigado
a locagdo, por auséncia de cliausula garanti-
dora dos direitos do locatirio, terd este agdo
de indenizagio contra o alienante.”

3. Quando o embargante adquiriu o imoé-
vel, ou seja, em 4.8.75 (data da transcrigdo),
56 existia a inscricdo apontada no documento
de fls., dando noticia de que a locagdo se
findara em 1.4.72.

4. A carta, através da qual o anterior pro-
prietario comunicava a intengdo de renovar
o0 contrato de locagdo, por mais cinco anos,
a contar de 1.2.72, s6 foi averbada em
18.8.75, vale dizer, 14 dias depois de ter sido
matriculado o imovel em nome do embargante,
e, assim, como ¢é oObvio, ndo poderia ter a
minima eficicia com relagio ao recorrente,
que poderia ajuizar a agao de despejo, como
sucedeu.

5. Por dita motivacio é que divergi do r.
entendimento da douta maioria e que votei
pelo acolhimento dos embargos e, conse-
giientemente, pelo restabelecimento da deci-
sio do Julgador singular — MAXIMILIANO
STASIAK — LEMOS FILHO.

Retificacio — Area de gleba rural — Transcri¢iio de acordo com a escritura — Pretendida
retificacio para aumenti-la exageradamente — Impugnaciio acolhida.

Somente pelas vias ordindrias serd admissivel a retificagdo de transcricio de
escritura no Registro de Iméveis, quando essa retificacdo objetiva exagerado aumento
de drea, achando-se a transcrigio de acordo com a escritura.

Apelagdo civel 282.764 — Registro — Apelantes: Nélson Luiz Baeta Neves e sua mulher

— Apelado: Alvaro da Silva Braga (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 282.764, da comarca de Regis-
tro, apelantes Nélson Luiz Baeta Neves e sua
mulher e apelado Alvaro da Silva Braga.

O requerente, ora apelante, ndo quer sim-
plesmente a retificagio, a que se refere o art.

213 da Lei de Registros Piblicos (n. 6.015, de
31,12.73), das transcrigdes 5.964 e 5.965, do
Registro de Imdveis da comarca de Registro,
por nio representar a verdade o teor delas.

Reclama, sim, a alteragdo das dreas que
delas e das escrituras constam: da primeira,
de 228,69 ha para 471,65 ha; e, da segunda,
de 96,80 ha para 235,28 ha.
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Alega, a propdésito, na inicial, que, proce-
dendo a levantamento por agrimensor, apu-
rou que a gleba apontada na escritura e na
respectiva transcrigdo com a férea de 226,69
ha tinha, na realidade, 471,65 ha ¢ que a
gleba como sendo de 96,80 ha, assim também
consignada na escritura e na respectiva trans-
cricdo, contava, na verdade, com 235,28 ha.

O requerimento inicial foi extensa e fun-
damentadamente impugnado, fato que basta-
va para a remessa das partes as vias ordi-
nirias, na conformidade do art. 214 da ci-
tada lei.

Na impugnagdo, sustenta 0 ora apelado que
o requerente pretende aumentar toda a drea
em uma grande propriedade, com acréscimo
superior a 100%,, excedendo de muito a pre-
visdao legal de 1/20 (art. 1.136, paragrafo tni-
co, do CC) e envolvendo outras glebas, por
sinal que objeto de outras transagdes.

Essa impugnagdo é, indiscutivelmente, fun-
damentada, como ¢ exigida no § 4.° do apon-
tado dispositvo legal, ao contririo do parecer
da douta Procuradoria-Geral da Justica.

E, pois, deviam ser remetidas as partes as
vias ordindrias, na conformidade da decisio

TITULO

recorrida, que nesse particular nio merece
reparo.

Os honorarios de advogado, impostos ao
vencido, ndo devem conter-se dentro dos li-
mites previstos no art. 20 § 3.9, do CPC, por-
que extinto o processo desde logo, apds a
impugnagao, fato que nao exigiu maiores tra-
balhos ao ilustre Procurador da parte vence-
dora.

Reduzem a verba, portanto, a Cr$ 20.000,00,
com o0 que serdo remunerados com dignidade,
sem exagero ou mesquinhez, os trabalhos do
advogado, 0 que ndo aconteceria com a ele-
vada soma de Cr$ 84.500,00, representativa
do minimo de 10°, previsto no referido dis-
positivo processual.

Isto posto: Acordam, em 4.2 Camara Civil
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, adotado
o relatério de fls. como parte integrante des-
te, dar provimento em parte & apelagdo, por
votagdo unénime, para reduzir os honorérios
de advogado a Cr$ 20.000,00, mantida, no
mais, a sentenga apelada e liquidadas as
custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 19 de julho de 1979 — HEN-
RIQUE MACHADO, pres. ¢ relator — Par-
ticiparam do julgamento, com votos vence-
dores, os Des. Flavio Pinheiro e Ernani de
Paiva.

Ato judicial — Exame pelo oficial do Registro de Iméveis — Verificacio dos requisitos
indispensiveis ao registro, legalidade e eficicia — Admissibilidade.

USUFRUTO

Partilha enire ex-conjuges — Atribuicio a um deles — Admissibilidade — Inteligéncia do

art. 717 do CC.

Os titulos autorizados ou homologados por decisio judicial estio sujeitos ao
exame, pelo oficial do Registro de Imdveis, dos requisitos legais indispensdveis ao
registro, para afericao de sua validade, legalidade e eficdcia, com andlise dos vicios
extrinsecos e intrinsecos impedientes, salvo quando se tratar de sentenca proferida
pelo drgio jurisdicional competente em razdao da matéria e que fenha apreciado as
questdes suscildveis ao propdsito da admissibilidade do registro.

A partitlha de usufruto, decorrente da cessacdo da comunhdo de bens entre os
conjuges, ndo se compreende na proibicdao imposta pelo art. 717 do CC.

Apelagdo civel 283.893 — Sao Paulo — Apelante: Suzanne Hissnauer — Apelado: Oficial
do 4.2 Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 283.893, da comarca de Sio
Paulo, em que é apelante Suzanne Hissnauer
e apelado o Sr. Oficial do 4.° Cartério de

Registro de Imoéveis da Capital: Acordam,
por votagdo uninime, dar provimento ao re-
curso, pagas as custas “ex causa”.

1. Arremete a apelante contra a r. sen-
tenca que, acolhendo divida, denegou re-
gistro de formal de partilha, sob fundamento
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de que encerraria alienagdao de usufruto de
um para outro codnjuge, afrontando o art. 717
do CC. Sustenta o recurso que o procedi-
mento nao comportava controle de ordem
jurisdicional e a hipdtese ndo desenharia alie-
nagao.

2. Inconsistente a preliminar.

Ja assentou este Conselho que os titulos
ou instrumentos provenientes de atos ou ne-
gdcios autorizados ou homologados por de-
cisao judicial ndo se forram & necessaria ob-
servancia dos pressupostos legais de acesso
aos Registros Piblicos (Ap. civeis 269.827 e
271.597). Nem esta embaragado o oficial no
cumprimento do dever de exame dos titulos,
ainda que oriundos de decisdo judicial. Im-
pende-lhe a verificagio de todos os requisi-
tos legais indispensiveis ao registro do ins-
trumento, aferindo-lhe a validade absoluta, a
legalidade e a eficacia, com analise dos vi-
cios extrinsecos e intrinsecos impedientes, nio
obstante provenha o titulo de decisio judi-
cial, salvo se se cuidar de sentenca proferida
de orgdo jurisdicional competente em razdo
da matéria e que tenha apreciado as questoes
suscitaveis ao propésito de admissibilidade do
registro (Ap. civel 271.592).

A origem judicial do documento ndo es-
torva, destarte, o controle administrativo ao
nivel do Registro Imobilidrio, dentro das co-
ordenadas em que se manifestou o dissenso.

3. O recurso procede, entretanto, no mé-
rito.

Nenhuma heresia juridica se entrevé no
professar que, considerado o cariter declara-
tério da divisio entre condéminos (art. 631
do CC), a partilha, conseqiiente 3 extingio
da comunh&@o entre cdnjuges, ndo apresenta
natureza atributiva de propriedade e, pois,
de alienagdo em senso estrito. Nio obstante
se colham raras opinies especificas em con-
trario, quando a doutrina ndo desce, em ge-
ral, ao confronto da hipdtese com o manda-
mento do art. 717 do CC, expressando ape-
nas o significado de um principio cujas limi-
tagdoes ndo sao aclaradas, o E. Tribunal de
Justica ji decidiu, com boas razdes, que a
partilha de usufruto, decorrente da cessagio
da comunhdo de bens entre os cOnjuges, nido
se compreende na proibigio imposta pelo
art. 717 do CC (cf. RT 94/509).

Comeo ponderou, com justeza, o douto Cura-
dor, interpretagdo diversa conduziria ao ab-
surdo de, ndo desejando a lei a continuidade
da comunhdo, fonte conhecida de conflitos,
se ndo poder atribuir o usufruto a nenhum
dos cdnjuges.

De todo razoivel, portanto, autorizar o re-
gistro do formal.

4, Para esse fim, acordam, por votagao
unidnime, dar provimento ao recurso. Custas
“ex causa”.

Séo Paulo, 17 de dezembro de 1979 — COS-
TA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Instrumento particular — Promitente vendedor analfabeto — Aposicio de impressio digital
— Nulidade — Hipdtese de culpa “in contrahendo” — Reposicio das partes a situagiao
anterior — Recurso provido em parte.

A aposi¢io de impressao digital em documento particular ndao supre a necessidade
de assinatura e nem a substitui.

A existéncia de menor frustra a validade da venda de imdvel sem a autorizagdo
do juiz.

Justifica a suspensao de pagamento de prestagcies pelo promissdrio comprador a
falta de validade juridica da documentagio de venda.

Apelagdo civel 261.335 — Sdo Pedro — Apelantes: Francisco Zanette e outros, Clima
Empreendimentos Imobilidrios §|C Ltda. e Fernando Sigrist e outros — Apelados: Os mesmos
(1. TACivSP),

ACORDAO dro, em que sdo apelantes ¢ reciprocamente
apelados Francisco Zanette e outros, Clima
Empreendimentos Imobiliarios S/C Ltda. e

Fernando Sigrist e Plinio Sigrist e Jandira Ca-

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo 261.335, da comarca de Sdo Pe-
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tarina Sigrist: Acordam, em 6.2 Camara do
1.° Tribunal de Algada Civil, por votagdo
undnime, negar provimento ao recurso dos
autores e dos terceiros Fernando, Plinio e
Jandira Sigrist. Dar provimento em parte ao
recurso da ré, repelidas as preliminares do
seu apelo.

O contrato objeto de rescisdo foi firmado
entre os autores ¢ a ré Clima Empreendi-
mentos Imobilidrios S/C Ltda. Foi esta a
compromissaria compradora dos terrenos ven-
didos pelos autores. S6 ela recebeu a posse
dos imdveis. A agdo tinha, assim, que ser
dirigida apenas contra ela, e ndo também
contra os seus socios, como fizeram os auto-
res, sem levar em conta que a pessoa juri-
dica tem personalidade prépria e patrimdnio
distinto do de seus sécios.

Andou bezm o Juiz, portanto, em julgar os
autores carecedores da agdo que intentaram
contra os sécios da ré, determinando em re-
lagdo a eles a extingdo do processo, com a
condenagdo dos autores nos Onus dessa su-
cumbéncia.

Também ¢é improcedente o recurso dos
socios acima referidos, que, no caso, sdo
Fernando, Plinio e Jandira Sigrist. A decisdo
que julgou extinto o processo em relacdo a
eles ndo é condenatdria e, por conseqiiéncia,
na forma do disposto no § 4.2 do art. 20 do
CPC, a honoriria deve ser fixada com eqili-
dade. A verba de Cr§ 25.000,00 remunera
muito bem o douto Patrono que os assistiu,
atendendo-se ao fato de que a causa foi de
facil desempenho e de manifesta simplicidade
a defesa oposta, dada a evidéncia do desca-
bimento da acdo intentada contra os sécios da
ré, que, como se viu, ndo participaram em
carater pessoal do contrato objeto da lide.

Improcedem, em suma, ambos o0s recursos,
restando o exame do apelo da ré.

Alegou ela, em preliminar, a nulidade da
sentenca. Argumenta que a causa nio podia
ter sido julgada no estado da lide. Mas, to-
davia, o argumento é improcedente, uma vez
que a questio em debate dependia apenas do
exame de prova documental que ja estava
toda ela entranhada nos autos. A prova tes-
temunhal que, porventura, viesse a ser pro-
duzida em nada iria esclarecer os fatos e
nem contribuir para o seu deslinde.

Repele-se, por isso, a preliminar de nuli-
dade.

E também ndo colhe a outra matéria
preambular do seu recurso, alusivo a im-
possibilidade da cumulagdo da rescisio con-
tratual com a reintegragdo de posse.

Rescindido o contrato, a posse do compro-
missario comprador se torna ilegitima e,
conseqiientemente, enseja a reintegragao de
posse do legitimo possuidor, que passa a ser
o promitente vendedor, ou seja, 0 proprieti-
rio, uma vez que a promessa de venda ficou
desfeita.

O fato de haver terceiros no imoével, ou a
existéncia de benfeitorias, ndo obsta ao ajui-
zamento da reintegratéria, cabendo ao pos-
suidor a defesa prépria que a lei faculta no
canal possessério.

Ficam, pois, arredadas as questdes prelimi-
nares alinhadas no apelo da ré.

No que tange ao mérito, desde logo, deve
ser refutado o argumento de que nao foi a
promissaria compradora, a ré, constituida em
mora. Também o de que o contrato era irres-
cindivel, porque irretrativel.

O fato de a notificagio premonitoria ter
sido requerida noutra comarca, fora do foro
de eleigao contratual, ndo implica nulidade
da notificagdo e nem trouxe prejuizo algum
a ré. O que importa é que a devedora tomou
conhecimento da sua mora e da pretensdao
do credor de rescindir o contrato em virtude
do seu inadimplemento.

Saliente-se, alids, que do fato sé resultaram
beneficios para a ré, que, no caso, foi interpe-
lada no seu foro de domicilio, onde mais fa-
cil se tormava a articulagio da sua defesa.

Por outro lado, o fato de o contrato ser
irretrativel, isto é, ndo sujeito a faculdade
de arrependimento, ndo quer dizer que ndo
seja ele rescindivel por inadimplemento. O
argumento é incoerente, uma vez que O con-
trato contém cldusula expressa, na qual se
prevé a sua rescisio em caso de inadimple-
mento decorrente da falta de pagamento das
prestacdes nele estabelecidas.

A alegagdo é, assim, despicienda.
Mas, no mais, a ré apelante tem razdo.

Alegou ela que parou de pagar as presta-
¢Oes porque o contrato e o seu aditamento
ndo a garantiam juridicamente, tanto mais que
os imoveis que foram objeto do compromisso
de compra e venda destinavam-se a lotea-
mento, de modo que, com aquela documen-
tagio falha como estava, ficava ela impos-
sibilitada, por sua vez, de oferecer aos ad-
quirentes dos lotes titulos aquisitivos idoneos
e escorreitos de vicios.

Nesse sentido, argumentou, José Zanztte
¢ sua mulher ndo assinaram o compromisso
por serem analfabetos, e mesmo depois da
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morte dele a vitiva se fez presente no instru-
mento de aditamento como representante do
espdlio, assinando a seu rogo uma terceira
pessoa niao qualificada e nem identificada no
contrato. Tudo isso, acentua, nao obstante a
existéncia de menores entre os herdeiros de
José Zanette.

Nesse particular a argumentagao da ape-
lante € de inteira procedéncia. A aposi¢do de
impressdo digital do polegar em documento
particular ndao supre a necessidade de assina-
tura ¢ nem a substitui (cf. CC, art. 135). Prin-
cipalmente em se tratando de contrato em
que se pactua a venda de propriedade imobi-
liaria. Por outro lado, a existéncia de meno-
res frustra a validade da venda de bens
iméveis de qualquer natureza sem a autori-
zac¢do do juiz, no que, alids, a lei é expressa
(cf. CC, art. 386).

A inventariante do Espélio de José Zanette,
nessas condi¢oes, nao podia prometer a venda
do imével focalizado no contrato de adita-
mento, sendo ele, por isso, nulo de pleno
direito (cf. CC, art. 145, 111 e IV).

A documentagdo da venda dos imdveis ou-
torgada pelos autores a ré apelante, nessa
conformidade, despida de validade juridica,
justificava a suspensiao dos pagamentos pre-
vistos na estipulagio contratual. Nio seria
curial que continuasse ela a pagar e ndao pu-
desse, depois, se haver com os adquirentes
dos lotes que vendera.

O caso ¢é tipico, pois, de culpa “in contra-
hendo”, ou, em outros termos, se, ao invés de
ocorrer uma impossibilidade posterior a cons-
tituicdo da relagdo contratual, a culpa se ma-
nifesta na propria formagdo do contrato, im-
plicando vicio da vinculagdo obrigacional e,
por conseqiiéncia, acarretando uma impossi-
bilidade origindria.

Em suma, como doutrinava Ihering, quando
alguém entabula negbcio com outrem, no
intuito de concluir um contrato, desloca a sua
responsabilidade da esfera extracontratual, en-
trando na propria economia do contrato a sua
responsabilidade pela validade deste, no que
toca a sua constituigdo, e, por isso, responde
pelos efeitos de sua culpa.

Em idltima instancia, como acenava o pré-
prio Thering, entdo existe uma espécie de
responsabilidade entre as partes e que adere
ao vinculo obrigacional, relativa a validade do
contrato que se quer constituir.

No caso dos autos, essa responsabilidade,
em principio, cabe aos autores, que, na qua-
lidade de vendedores, deveriam assegurar ao

comprador um contrato valido para poder ele
negociar os lotes que foram o motivo, 0 mé-
vel que o levou a contratar.

Mas, entretanto, como deflui da prova dos
autos ¢ das proprias circunstancias do negé-
cio, os autores sao pessoas riisticas, enguanto
que a ré € uma empresa comercial, em me-
lhores condigoes, pois, de atentar para as fa-
lhas do contrato na ocasiio da sua consti-
tuigio,

Por isso, em iitima analise, tem-se que
admitir a reciprocidade de culpa dos con-
tratantes, entabulando um contrato invalido,
no qual a impossibilidade esta insita na pré-
pria constituigdo obrigacional.

Essa invalidade, porém, ndo justifica a im-
procedéncia da acgdo, como sustenta a ré no
seu recurso. Em sendo invilida a obrigagio,
por ndao obedecer o contrato firmado entre as
partes a forma prescrita em lei, uma vez que
0 primeiro instrumento ndo continha a assi-
natura de dois dos vendedores e o segundo,
o aditamento, preferiu a autorizagio judicial,
além de ndo conter a assinatura da inven-
tariante e representante do espdlio, condigdes
“sine qua™ para a sua validade (cf. CC, art.
135), justa é a reposicio das partes na si-
tuagdo anterior a do contrato, considerando-se
que ambas agiram com displicéncia ndo to-
mando as cautelas que se faziam mister para
uma eficaz constituigdo obrigacional, por nao
cuidarem de cumprir as exigéncias e forma-
lidades legais cabiveis na espécie.

Havendo reciprocidade de culpa entre os
contratantes, a condenagdo da ré em perdas
e danos, decretada na sentenga, nido pode
subsistir.

O recurso da ré, nessa conformidade, pro-
cede parcialmente para, mantida em parte a
procedéncia da agdo, serem o0s contratantes,
promitentes vendedores e promissiria compra-
dora, repostos na situagdao anterior 4 do con-
trato, devolvendo os autores & ré os pagamen-
tos recebidos e esta aos autores a posse dos
iméveis, assegurando-se-lhe, todavia, na qua-
lidade de possuidora de boa-fé, o direito de
retengdo até a efetiva devolugdo do que ja
pagou por conta do contrato rescindendo.

As custas serdao pela metade, compensada
a honordria pela sucumbéncia reciproca de
ambas as partes litigantes, ficando, no mais,
naquilo que restou, mantida a douta decisio
apelada.

Participaram do julgamento os. Juizes To-
ledo César, revisor, e Bueno Magano.

Sdo Paulo, 28 de agosto de 1979 — FREI-
TAS CAMARGO, pres. e relator.
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Contrato entre particulares, estranhos ao Sistema Financeiro da Habitacio — Validade da
convencio em compromisso de compra e venda.

Nao hd norma legal impedindo a correcdo monetdria das prestages intermedidrias
e da prestagdo vinculada a entrega das chaves nas operacdes imobilidrias fora do
Sistema Financeiro da Habitagcdo. O Dec.-lei 19/66 revogou, no particular, a lei
anterior. A correcdo monetdria contratualmente convencionada, ante o principio da

autonomia da vontade, é vdlida.

Apelagao civel 7.180 — Rio de Janeiro — Apelantes: José Carlos Bruzzi Castello e sua
mulher e Sérgio Dourado Empreendimentos Imobilidrios §|A e outras — Apelados: Os

mesmos (TIRJ).

RELATORIO

Adoto, para comegar este, o relatério da
sentenca apelada, que € fiel e do teor seguin-
te: “José Carlos Bruzzi Castello e sua mu-
lher, D. Licia de Mendonga Clark Castello,
propdem contra Sérgio Dourado Empreendi-
mentos Imobilidrios S/A, Pronil Construtora
Ltda. ¢ Empreendimentos Imobilidrios Capri
§/A — Comércio e Indistria a presente agdo
ordiniria, cumulando pedidos de declaracdo
de nulidade de estipulagSes contratuais e¢ de
abstengdo de sua cobranga, sob pena pecunii-
ria e indenizacio das perdas e danos.

“Alegam, em resumo: a) que, através de
promessa de cessio de direitos aquisitivos e
de promessa de compra e venda, tornaram-se
promitentes compradores e promitentes ces-
sionarios do conjunto 1.307 do Edificio Largo
da Carioca, situado no Largo da Carioca 24,
em incorporagio promovida pelas rés nos
moldes da Lei 4.591/64; b) que o prego pac-
tuado, com parte financiada, foi de Cr$
1.850.000,00, sendo pagos Cr$ 490.250,00 a
vista e o restante em prestagdes, em partes
fixas ¢ em partes sujeitas a corregdo mo-
netaria; c) que, apds firmada a escritura, vie-
ram a verificar que nela foram estabelecidas
duas condigdes que sdo nulas de pleno direi-
to, posto que estabelecem correcio monetiria
para a parcela da entrega das chaves, cujo
valor, de Cr§ 185.000,00, é superior a 10%
.da parte financiada (de Cr§ 1.359.750,00),
bem como fizeram-na incidir sobre as par-
celas intermediarias de Cr$ 92.500,00 cada
uma, com vencimentos para 15.3.79, 15.9.79,
15.3.80 e 15.9.80; d) que tal incidéncia é
proibida pela Lei 4.864, de 29.11.65 (art.
1.2, 1II), que ndo foi revogada pelo art. 9.9,

§ 1.2, do Dec.-lei 70, de 21.11.66, posto que
nido obtiveram qualquer empréstimo, embora
venham solvendo o prego em parcelas.

“Também inaplicivel é o § 3.° do mesmo
artigo, eis que as operacdes ali referidas sdo
a compra e venda, a promessa de venda, a
promessa de cessio, o empréstimo, o finan-
ciamento e a construgdo de habitagio para
pagamento a prazo, Porém, nem o Dec.-lei
70/66 nem o Dec.-lei 19/66 autorizam a apli-
cagdo da corre¢io monetiria na forma im-
posta pelas rés; e) que a cliusula de cor-
recio monetiria do Sistema Financeiro da
Habitacdo é que, por lei, foi permitida apli-
car-se em todas as operagdes, respeitando os
estreitos termos em que a contempla a Lei
4.864/65; f) que se trata, pois, de nulidade
absoluta, e ndo de mera anulabilidade.

“A inicial veio instruida com os documen-
tos de fls.

“Citadas, as rés apresentaram sua contes-
tagdo de fls., com os documentos de fls., sus-
tentando, resumidamente: a) preliminarmente:
inepta a inicial pelo pedido, que conclui
pela cumula¢gio de uma declaragdo de nuli-
dade com uma espécie de cominatéria, com
a intencdo de obter prévia aplicagdo do art.
1.531 do CC; b) no mérito: 1) intentacdo se-
rodia da acgfo, sendo tardia subjetiva e ob-
jetivamente.

“A primeira, porque a matéria deveria ter
sido suscitada pelo autor, advogado militante,
antes de assinar a escritura,

“A segunda, porque as questdes suscitadas
pela inicial sdo rejeitadas por mansa e paci-
fica jurisprudéncia, inclusive com a chancela
do STF; 2) que é vilida a aplicagdo da cor-
re¢io monetiria nas prestacdes intermedidrias
e na da entrega das chaves.
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“A lei, a jurisprudéncia e até a orientagio
administrativa a admitem, posto que: a) o art.
1.2, II, da Lei 4.864 s6 se aplica aos contratos
realizados por entidades do Sistema Financei-
ro da Habitagdo, sem prejuizo das normas
constantes da Lei 4.591/64; b) mesmo na area
do Sistema da Habitagdo, o art. 1.9, II, da
Lei 4.864 foi revogado pelo Dec.-lei 19, de
30.8.66; ¢) o proprio BNH tem reconhecido
a licitude das clidusulas de corregdo mone-
taria estipuladas fora do Sistema WNacional
da Habitagdo; d) a jurisprudéncia, tanto do
Tribunal de Justica local como a do STF,
reconhece a licitude contratual das partes
para fixarem clausulas de corregdo distintas
daquelas previstas no Sistema Financeiro da
Habitagdo; e) a eventual nulidade ou anu-
labilidade da clausula deveria ensejar, no en-
tendimento da doutrina e da jurisprudéncia,
inclusive do STF, a declaragio de nulidade
ou a anulagdo de todo o contrato, pois nido
se pode reduzir o prego e¢ manter a validade
da compra e venda.

“Réplica (fls.).

“As rés se pronunciaram novamente a fls,
e os autores a fls.

“Saneador (fls.), irrecorrido.

“A audiéncia de instrugio e julgamento se
realizou, conforme se vé da ata de fls., onde
nao frutificou a conciliagio tentada, sendo
colhidos o depoimento pessoal do autor e o
de duas testemunhas das rés, verificando-se o
que ali consta” (fls.).

O Dr. Juiz de Direito da 22.2 Vara Civel
desta Capital julgou improcedente a acgio e
condenou os autores ao pagamento das custas
e honorarios advocaticios, estes fixados em
Cr$ 30.000,00, tendo em vista as condigdes
das partes, o trabalho desenvolvido, a natu-
reza da causa e o fato de ndo ter havido
condenacgio.

Autores e tés ndo concordaram, apelando.

Os primeiros pretendem ver julgada a acio,
nos termos da peca vestibular, pelos motivos
que expdem no seu recurso, reeditando, ainda,
todas as suas anteriores razoes.

A apelagio das rés é parcial, visando 2
condenagdo dos autores ao pagamento dos
honorérios de advogado na base de 20°/o so-
bre o valor da causa, pois os honorérios fixa-
dos na sentenca estio muito abaixo dos
realmente devidos.

Os recursos receberam respostas, em tempo
e em forma, conforme se vé dos autos.

E o relatério.
A douta Revisdo.

ACORDAO*

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de feito civel (Ap. 7.180, da comarca do Rio
de Janeiro), em que sdo apelantes 1) José Car-
los Bruzzi Castello ¢ sua mulher e 2) Sérgio
Dourado Empreendimentos Imobiliarios S/A
e outras e apelados os mesmos: Acordam, a
unanimidade de votos, os Juizes que com-
poem a 2.* Cimara Civel do Tribunal de
Justica do Estado, integrado neste o relaté-
rio de fls.,, em negar provimento i primeira
e dar parcial provimento 4 segunda apelagio.
Custas “ex lege”.

Rio de Janeiro, 31 de outubro de 1978 —
AMARO MARTINS DE ALMEIDA, pres.
— FELISBERTO MONTEIRO RIBEIRO
NETO, relator, com a seguinte declaracio
de voto: Incontestavelmente, essa matéria de
construgdes imobilidrias constitui-se em um
auténtico labirinto, dada a pletora de leis, de-
cretos-leis, decretos, regulamentos e portarias
a e'a pertinentes.

Realmente, hi uma “pletora de leis que
cuidam de construgdes™ (fls.).

Nela se perdem, se confundem os préprios
especialistas. O caso dos autos, induvidosa-
mente, comprova a assertiva.

Dois excelentes profissionais da Advocacia
debatendo o tema e cada qual, com argu-
mentos nobres, procurando evidenciar estarem
de seu lado o Direito, a lei e a jurisprudéncia
dos tribunais.

Aqui, do que se cuida é de se saber se é
legitima a corre¢io monetéria contratualmen-
te estabelecida sobre parcelas intermediarias
em incorporagdo imobilidria.

=

Para responder-se a indagagdo, ha que se
separar as hipéteses,

O legislador cuidou, primeiro, da incorpo-
ragdo imobilidria “dentro” do Sistema Finan-
ceiro da Habitagido. Fé-lo pelas Leis 4.380,
de 21.8.64, e 4.864, de 29.11.65.

Depois, cuidou da incorporagio imobiliaria
“fora” do Sistema Financeiro da Habitagio,
fazendo-o através da Lei 4.591, de 16.12.64.

Na legislagdo “dentro” do Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo, no particular da corregio
monetdria, no comego, ficou vedado o rea-
justamento das prestagdes intermedidrias (art.
6.2, “d”, da Lei 4.380).

Na legislagdo “fora” do apontado Sistema,
ndao houve nenhuma limitagio 4 corre¢io mo-
netiria das parcelas intermedidrias (art. 55 da

-gv. parecer do Prof, Arnoldo Wald, neste volume,
p. 9.



118 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 6

Lei 4.591); ela dispds apenas que O prego sec-
ria “reajustivel por indices previamente de-
terminados”.

Isso se deu quando a legislagio resolveu
“criar medidas de estimulo a industria da
construgdo civil”.

A limitagio da corregiio monetaria sé inci-
diu nas construcdes imobilidrias de “interesse
social” (Lei 4.380); s6 prevaleceu nos casos
especificamente previstos na lei.

J4 na Area das construgdes imobilidrias
entre particulares, ndo houve nenhuma limi-
tagdo; ai a lei ndo impediu nunca o reajusta-
mento das parcelas intermedidrias.

Acontece que a propria Lei 4.380, no par-
ticular, vem de ser revogada pelo Dec.-lei 19,
de 30.8.66, a dispor, no seu art. 1.2, que “em
todas (grifo nosso) as operagdes do Sistema
Financeiro da Habitagio deverd ser adotada
clausula de correcio monetaria, de acordo
com os indices de corregdo monetaria fixados
pelo Conselho Nacional de Economia, para
correcio do valor das ORTN, e cuja apli-
cagio obedecerd a instrugdes do BNH".

No seu § 1.9, dispds que “o reajustamento
das prestagdes...”, sem excluir as prestagdes
intermediarias.

Disso se conclui que a corregio monetiria,
hoje em dia, incide em todas as prestagdes

VINCULO

referentes as construgdes civis, estejam estas
“dentro” ou “fora” do Sistema Nacional da
Habitagao.

A partir do Dec.-lei 19, nio mais prevalece
a proibicdo da corre¢io monetiria das pres-
tacdes intermediarias.

Nem se diga que o referido decreto-lei ndo
revogou, nesse particular, a Lei 4.380.

A revogacido decorre do disposto no art.
292 § 1° da Lei de Introdugdo, de acordo
com o qual “a lei posterior revoga a ante-
rior... quando regule inteiramente a matéria
de que tratava a lei anterior”.

Ora, pela Lei 4.380 (art. 6.9, “d”), ficava
vedado o reajustamento das prestagdes in-
termediarias; mas veio o Dec.-lei 19 e dispds
que em todas as operagdes do Sistema Finan-
ceiro da Habitacdo deverd ser adotada cldu-
sula de correcdo monetaria.

A vedagio contida na primeira lei, por via
de conseqiiéncia, simplesmente desapareceu.

Foi para alcanga-la que os autores pro-
puseram a presente agdo, cujo julgamento pela
improcedéncia afigura-se de todo acertado.

Também os réus na agdo apelaram.

Recurso apenas parcial, visando a obter
maior verba honoréria.

“Omissis™. ..

Extincio pelo falecimento do beneficisrio — Desnecessidade de declaracdo judicial —
Cancelamento admissivel a requerimento de parte legitima — Aplicacio do art. 250, III,

da Lei 6.015/73.

O cancelamento da averbagdo de cldusula restritiva ndao depende de decisdo judi-
cial, sendo bastante o requerimento de interessado, acompanhado de prova do ébito

do beneficidrio.

Deve o oficial exigir prova da condi¢do de interessado, nao sendo suficiente para
tal fim que o mesmo seja um dos filhos do “de cujus”.

Apelacio civel 279.125 — Sdo Paulo — Apelante: Ministério Piiblico — Apelada: Maria

Conceicio Netto Silva (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 279.125, da comarca de Sdo
Paulo, em que é apelante o Ministério Publico
e apelada Maria Conceigio Netto Silva e in-
teressado o Sr. Oficial do 15° Cartério de

Registro de Iméveis da Capital: Acordam, por
votagdo uninime, negar provimento ao recur-
50, pagas as custas “ex lege”.

1. Nio se conforma a Curadoria com a r.
sentenca que, desacolhendo divida, entendeu
desnecessaria declaragdo judicial de extingdo
de clausulas restritivas, cujo cancelamento po-
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deria efetuado a vista de certiddo de 6bito.
QO recurso advoga a imprescindibilidade de
reconhecimento judicial prévio.

2. Inconsistente o recurso.

Aceitando o recorrente que a extingdao dos
vinculos se opera com o s falecimento do
beneficiario, nao se subordinando a pronincia
judicial, que apenas teria carater declaraté-
rio, claro estd que, por reclama-la, seria ne-
cessiaria norma que a impusesse. Nenhuma,
entretanto, a impoe como condigao de cance-
lamento do registro de cliausulas restritivas de
dominio. Apreende-se, antes, ao art. 250, III,
da vigente Lei de Registros Publicos que a
sua atuagdo basta requerimento do interes-
sado, instruido com atestado de &bito, con-
soante decidiu a r. sentencga apelada.

CONSTRUCAO

3. Observa-se, porém, como orientagio ge-
ral, de carater normativo, que velem os Srs.
Oficiais pela prova de condigdo do interessado
(art. 250, III), exigindo ao requerente, quando
este como tal se apresentar, certidio bastante
do titulo de herdeiro ou sucessor, ou prova
de outra qualidade do interessado (credor
etc.). O s6 figurar na certidio de ébito como
um dos filhos do “de cujus” ndo é condigiao
suficiente 3 demonstragio da legitimidade.

4. Do exposto, acordam, por votagio una-
nime, negar provimento ao recurso. Custas
“ex lege”.

Sao Paulo, 7 de dezembro de 1979 — COS-
TA MANSO, pres. — ANDRADE JUNQUEI-
RA, corregedor geral e relator — ADRIANO
MARREY, vice-pres.

Terreno alheio — Equivoco — Perda da obra — Direito a indenizagio — Recurso provido

em parte — Aplicacdo do art. 547 do CC.

Quem constréi em terreno alheio por equivoco perde a obra em favor do pro-
prietdrio do solo, mas tem direito a indenizacao.

Apelagao civel 282.363 — Santo André — Apelantes: Mauro Conte e sua mulher ns
Apelados: Nélson Menuceli e sua mulher (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 282.363, da comarca de Santo
André, em que sdo apelantes Mauro Conte e
sua mulher, sendo apelados Nélson Menuceli
e sua mulher: Acordam, em 5.2 Camara Civil
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, por vo-
tagdo unanime, rejeitar a preliminar de nuli-
dade e, no mérito, por maioria de votos, dar
provimento parcial ao apelo.

A pretendida irregularidade da sentenca, por
ter sido prolatada por Juiz diverso do que
presidiu a instrugdo e foi, a seguir, promovido
(e em razdo disso transferido da comarca)
ndo tem qualquer procedéncia, bastando ler
com cuidado a regra do art. 132 do CC, invo-
cada pelos préprios apelantes.

A procedéncia da agdo reivindicatéria foi
bem decretada, pois ficou razoavelmente po-
sitivado que o titulo de dominio dos autores
corresponde ao terreno ocupado pelo ape-
lante ¢ no qual existe a casa construida por
Creusa Candida da Silva.

O que ndo estd bem demonstrado é a ma-fé
que a sentenga atribuiu a Creusa ¢ ao re-
corrente,

Creusa adquirira outro terreno no mesmo
loteamento e, ao que tudo faz crer, enganou-se
quando procurou localizd-lo. Muitos outros
equivocos, alids, tém ocorrido na localizagio
de terrenos no referido loteamento (fls.). E
localizando-se por equivoco no terreno cor-
respondente ao titulo de dominio dos autores,
ai ergueu uma casa operaria, sem qualquer
empecilho, ou embargo, quer da parte dos
proprietarios, quer dos encarregados pela ad-
ministragdo do loteamento.

Mais tarde, crendo-se ainda com direito ao
terreno onde erguera a construgdo, Creusa
cedeu-o pelo instrumento particular de fls. a
Mauro Conte, sendo de notar que a escritura
de transferéncia foi subscrita por Milton Lo-
pes Barreto, antecessor da cedente, que anuiu
ao negdcio, tornando-se credor do cessiondrio
pelas prestagdes ainda faltantes para a inte-
gralizagdo do prego do terreno.

Nao hd como se admitir a ma-fé de Creusa,

pois € intuitivo que, se quisesse consciente-
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mente construir no lote alheio, nao teria ne-
cessidade de adquirir, na ocasido, outro ter-
reno no mesmo loteamento.

Assim, razoivel admitir, no desate da cau-
sa, o disposto na primeira parte do art. 547
do CC.

Construindo em terreno alheio, por equivo-
co, teria Creusa de perder em favor do pro-
prietdrio a obra que ergueu, mas faria jus a
indenizagéo.

O mesmo se diga dos apelantes, cessioné-
rios de seus direitos.

Se assim ndo se entendesse, iriam os ape-
lados se locupletar com o esforgo alheio, in-

FIDEICOMISSO
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corporando a seu patrimdnio, sem qualquer
dispéndio, o prédio feito.

Ante o exposto, ddo provimento parcial ao
apelo tdo-sé para garantir aos recorrentes o
direito de haver dos apelados indenizacdo
correspondente ao valor atual da construgio
feita no terreno reivindicando e condicio-
nando-se 0 mandado de reintegracdo ao pa-
gamento dessa indenizacdo.

Sao Paulo, 5 de julho de 1979 — COELHO
DE PAULA, pres. e relator, vencido, em par-
te, no mérito — NOGUEIRA GARCEZ, re-
lator designado.

Doacio do bem pelo fiduciirio ao fideicomissirio — Registro recusado sob fundamento
de que, existindo fideicomisso com cldusulas restritivas, enquanto persistirem nio pode

ocorrer a doacio — Divida procedente.

A via administrativa é inadequada para a declaragio da insubsisténcia de vinculos

imposios e da extingdo de fideicomisso.

Apelagcio civel 284.210 — Piracicaba — Apelante: Anténio Francisco Angeli — Apelado:
Oficial do 2.2 Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP),

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 284.210, da comarca de
Piracicaba, em que é apelante Antdnio Fran-
cisco Angeli e apelado o Sr. Oficial do 2.2
Cartério de Registro de Iméveis da comar-
ca: Acordam, por votagio undnime, negar
provimento ao recurso, pagas as custas “ex
lege”.

1. Nio se verga o recorrente a r. sentenga
que, acolhendo didvida, denegou registro de
escrituras de doagdo e outras avengas e de
venda e compra, sob fundamento de que, pen-
dendo fideicomisso com clausulas restritivas,
enquanto ndo se extinguissem estas e esse, nao
poderia a fiducidria doar a coisa ao fidei-
comissario.

Sustenta o recurso que a hipdtese envolve-
ria usufruto sucessivo e, portanto, defeso, e,
ainda que se vislumbrasse fideicomisso, os
vinculos deveriam considerados inexistentes,
porque destinados apenas a assegurar a trans-
missdo ao fideicomissario.

2. Inconsistente o recurso.

Conguanto as teses, lucidamente alinhava-
das no recurso, da configuragio eventual de
usufruto sucessivo e da preordenacdo das
clausulas restritivas 2 garantia da transferéncia
ao fideicomissario apresentem foros de juri-
dicidade, nenhuma censura esti a merecer a T.
sentenca apelada, que deu preciso desate &
espécie.

E que inadequada se mostra esta via admi-
nistrativa para a indispensdvel declaracio da
insubsisténcia dos vinculos impostos e da
extingio do fideicomisso, desenhado na su-
cessividade inerente & disposigdo negocial.
Persistentes ambos, niio tem o juizo do pro-
cedimento de divida como questionar ou
recusar a legitimidade & declaragio de vontade
que subordinou a transmissio dominial do
bem ao fideicomissirio ao sucesso da morte
inocorrida da fiducidria. E, se se pudera aqui
perscrutar as intengdes dos doadores, estaria
reforcada tal legitimidade por obra da previ-
sdo explicita de que, em pré-morrendo o fi-
deicomissario & fiducidria, retornaria o prédio
ao patriménio daqueles, dispositivo que estaria
embaracado se se concedesse, vivos os fidei-
comitentes, o registro pretendido.
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Como assentou a escorreita sentenga recor-
rida, em principio e neste dmbito administra-
tivo, ha de se entender valida e vigente a
clausula fideicomissiria, ressalvando-se aos
interessados o processo jurisdicional para de-
claragdo do direito professado.

3. Do exposto, acordam, por votagdo una-
nime, negar provimento ao Iecurso, para que

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

subsista a r. sentenga apelada, inclusive por
seus préprios ¢ juridicos fundamentos. Custas
“ex lege”.

Sao Paulo, 17 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.

Instrumento nio regisirado objetivando imével situado no estrangeiro — Acio visando a
obrigar o proprietdrio & outorga da escritura definitiva — Competéncia da Justi¢a brasileira

— Inteligéncia do art. 89, I, do CPC.

Nio é “acdo relativa a imével” nem agdo real a que verse matéria obrigacional,
resultante de contrato que cuida de obrigagio de fazer (outorgar escritura piiblica

definitiva de venda de imdvel).

Recurso extraordindrio 90.961-3 — PR — 2.9 Turma — Recorrentes: Félix Pereira da
Silva e sua mulher — Recorridos: Faustino Ferreira Mendes e sua mulher (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros do Supremo Tribunal
Federal, em 2.* Turma, na conformidade da
ata de julgamentos e das notas taquigréficas,
a unanimidade de votos, conhecer do recurso
e lhe dar provimento.

Brasilia, 20 de maio de 1979 — DIJACI
FALCAO, pres. — DECIO MIRANDA, re-
lator.

RELATORIO

O Min. Décio Miranda: Por meio de con-
trato particular de compra ¢ venda, celebrado
em Foz do Iguagu, Faustino Ferreira Mendes
declarou vender a Félix Pereira da Silva uma
area de terras medindo 1.690 ha, divididos em
lotes, situada no Paraguai (fls.).

Pagou o comprador prestagdes do prego e,
quanto ao débito final de Cr$ 185.000,00, mo-
veu ao vendedor agdo de consignagio em
pagamento, que foi julgada procedente por
sentenca, declarando esta “quitado o débito
respectivo” (fls.).

A seguir, o comprador ¢ sua mulher ajuiza-
ram contra o vendedor ¢ sua mulher uma
acio em que pedem ao Juiz “condenar os
réus a outorgarem escritura piiblica de com-
pra ¢ venda do imével vendido”.

Disseram o0s autores, na inicial: “Ora, no
presente caso, os autores ji cumpriram sua
prestacdo, ao integralizarem com a consigna-
¢do judicial o pagamento total do prego, res-
tando aos réus cumprirem com a sua outorga
da escritura, para O que se recusam.

«F o contrato entre as partes ndo auto-
riza a agio de adjudicagio compulséria,
por falta de requisitos, mas sim a agdo con-
denatéria, para que os réus sejam condena-
dos a cumprir a contraprestagio — a outorga
da escritura piiblica do imével” (fls.).

Sentenca do Juiz de Direito da Vara Civil
da comarca de Foz do Iguagu julgou os auto-
res carecedores da agfdo, por incompeténcia
da Justica brasileira para conhecer do pedido.

Disse a sentenga: “Ora, se bem que no
mérito os requerentes tenham demonstrado a
validade do compromisso de compra e venda
firmado entre as partes, bem como a sua
quitacdo, nio pode prosperar o pedido de vez
que, por for¢a de limitagdo territorial, este
Juizo é totalmente incompetente (para) de-
terminar a condenagdo pretendida™ (fls.).

Havendo apelado os autores da sentenga,
confirmou-a a 3.2 Cimara do Tribunal de
Justica, “eis que encontra amparo no esta-
belecido pelo art. 8.° da Lei de Introdugdo
ao CC e ainda nas disposi¢des do art. 89,
1, do CPC, que fixa a competéncia da auto-
ridade judicidria brasileira, com exclusdo de
qualquer outra, para conhecer de agdes rela-
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tivas a imoveis situados no Brasil; “a contra-
rio sensu”, em se tratando de imével situado
em outro pais, ndo se admitird a competén-
cia da Justica brasileira para conhecer das
acoes que lhe sejam pertinentes™ (fls.).

A essa decisdo contrapdem os autores re-
curso extraordinario, fundado nas alineas “a”
e “d” da permissdo constitucional.

Observa a peticdo de recurso que se trata
de “pretensdo de direito obrigacional”; que,
ademais, as partes elegeram, no contrato, o
foro da comarca de Foz do Iguacu, cliusula
vilida, segundo a Samula 335 do STF; e, de
resto, proposta a agdo no domicilio dos réus;
sendo de notar, também, que as obrigacdes
se regem pela lei do lugar de sua constituigdo;
finalmente, informam, juntando cépia de sen-
tenca e acérdao, que a Justica do pais
vizinho e amigo, o Paraguai, deu-se por in-
competente.

Concluem que o acérddo negou vigéncia
ao art. 9.° da Lei de Introdugdo ao CC, bem
como ao art. 88, I e IIl, do CPC, ainda aos
arts. 42 do CC e 111 do CPC, e divergiu da
jurisprudéncia de outros tribunais, inclusive
da Stimula 335 do STF (fls.).

Admitiu o recurso o Pres. Ariel Ferreira
do Amaral, declarando: “A questio emer-
gente, de alta relevincia, se capacita, a nosso
ver, a0 mais alto crivo judicidrio do Pais.

“Sem entrar no mérito da lide, é de se
observar que a doutrina e a jurisprudéncia
ndo tratam com largueza do assunto, sendo
as raras investidas marcadas por dividas de
interpretagio.

“Impde-se o pronunciamento do Pretério
Excelso, para uma tomada de posigio da
Justica pétria, ainda porque, ouvida a Justiga
paraguaia, em primeira e segunda instincias,
manifestou ela sua incompeténcia™ (fls.).

Arrazoaram as partes, sendo que o0s recor-
ridos transcreveram comentario de Celso Agri-
cola Barbi (“Comentérios ao Cédigo de Pro-
cesso Civil”, 1977, Forense, 1-11/400, n. 490),
segundo o qual o art. 89, I, do CPC, ao
afirmar a competéncia da autoridade judicia-
ria brasileira, com exclusio de qualquer outra,
para conhecer de agdes relativas a imédveis
situados no Brasil, fé-lo de modo amplo,
“ndo se restringindo a agdes reais, isto §,
fundadas em algum direito real; a lei abran-
ge qualquer agdo relativa a bem imével, vale
dizer, também as fundadas em direito obri-
gacional, como, v. g., a locagdo, a promessa
de venda ¢ outros casos semelhantes” (fls.).
Contestam ainda os recorridos o fundamento
da letra “d”, afirmando ndo o autorizar a
invocada Sumula 335, que nio significa possa
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a cldusula de eleigdo do foro prevalecer sobre
regra de competéncia absoluta, como é o caso
da que se firma em razdo da situagio do
imoével (fls.).

E o relatério.
VOTO

O Min. Décio Miranda (relator): A regra
que se tem de buscar, para aplicagio ao
caso, € a de competéncia, e ndo a relativa a
substincia e aos efeitos das obrigagdes.

Descarte-se, pois, o art. 9.° da Lei de In-
trodugdo ao CC, invocado pelos recorrentes,
segundo o qual, “para qualificar e reger as
obrigagodes, aplicar-se-4 a lei do pais em que
se constituirem”.

Nio tem aplicagdo ao caso, nesta fase.

Por outro lado, ndo considero possivel apli-
cagao “a contrario sensu” da norma inscrita
no § 1.° do art. 12 da mesma Lei de Intro-
dugao, onde se diz que “s6 a autoridade
judicidria brasileira compete conhecer das
agOes relativas a imdveis situados no Brasil”,
norma essa repetida no art. 89, I, do CPC
de 1973.

Nao implica a consegiiéncia de s6 A auto-
ridade judicidria de outro pais caber o conhe-
cimento de agdo relativa a imével nele si-
tuado. Pode ser que, ali, a regra de Direito
Internacional Privado seja outra, incoinciden-
te com a da lei brasileira, e em certos casos
se preveja que, mesmo ali situado o imével,
a competéncia judicidria para determinada
agdo a cle relativa seja de outro pais. Dar-
-se-ia, entdo, a devolugio da lide & autorida-
de judicidria brasileira ou reenvio i autori-
dade judiciaria de terceiro pais.

Admitida que fosse, porém, a aplicagio “a
contrario sensu” da comentada regra, nio
apanharia ela a agdo dos autos, que nio §,
em sentido técnico-juridico, “relativa a
imével™.

E verdade que uma corrente da doutrina
lhe dd ampliagio para o sentido comum e
atécnico da expressio.

Dessa corrente participa, como salientam os
recorridos, Celso Agricola Barbi, que, a pro-
posito, assim se exprime: “O texto (refere-se
ao art. 89, I) é amplo, ndo se restringindo a
agdes reais, isto é, fundadas em algum direito
real; a lei abrange qualquer agdo relativa
a bem imovel, vale dizer, também as fundadas
em direito obrigacional, como, v. g., a loca-
¢do, a promessa de venda e outros casos
semelhantes.

“Nio importa o tipo de acdo, isto & o ser
ela condenatéria, declaratéria ou constitutiva.
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O que prevalece é a relacio entre o direito
alegado e um imével, Existindo essa vincula-
¢do, a competéncia da Justica brasileira afasta
qualquer outra” (“Comentérios™ cit,, I-Il, n.
490).

Nio parece que a expressdo “agdes relati-
vas a imoveis” possa oferecer tal latitude.

E ela equivalente a que se 1€ no art. 10 do
CPC, “agdes que versem sobre bens imé-
veis”, para cuja propositura € necessdrio o
consentimento do outro conjuge. E ninguém
admitiria que para a acdo de despejo, em
virtude de locagdo, ou para a agdo de con-
signagcdo de aluguéis, seja necessirio o con-
sentimento do conjuge.

Hélio Tornaghi é incisivo sobre o ponto,
no comentario ao art. 89, 1, ao dizer: “Agdes
relativas a imdveis,.. Por agdes relativas a
imoveis devem aqui entender-se as que se
referem a direitos reais ou a posse. Nido basta,
portanto, que o litigio verse sobre matéria
relacionada com imoveis™.

No caso dos autos, e como adequadamente
reconheceu a Justica paraguaia nas duas ins-
tancias (fls.), trata-se de matéria obrigacional,
resultante de contrato que cuida de obriga-
gdo de fazer (outorgar escritura publica, de-
finitiva, de venda de imdvel).

Nio é acdo real, nem mesmo agéo relativa
a imovel, na expressio equivoca da lei pro-
cessual.

A respeito da natureza de tal acdo, ougamos
a clara exposigao de Clévis: “Forgoso, porém,
¢é distinguir entre a obrigacdo de constituir
ou transferir um direito real e o ato consti-
tutivo ou translativo desse direito. A obriga-
¢ao resulta de um contrato ou de uma decla-
ragio unilateral da vontade, e obedece a
um certo numero de normas particulares, que
formam uma das grandes divisdes do Direito
Civil, o Direito das Obrigagdes. O ato consti-
tutivo ou translativo do direito real, a trans-
cricio no Registro de Imoveis, e a tradigdao
dos imoveis obedecem a outras regras, que
sio as do Direito das Coisas.

“Sio dois momentos, perfeitamente distin-
tos — o da criagio do vinculo obrigacional
e o da transferéncia do direito real.

“E as normas juridicas sdo, por
diversas, nos dois momentos.

igual,

“Essa diferenca melhor se acentua nas
legislagbes que, mantendo a tradigdo roma-
na, exigem, para a transferéncia do direito
real, um elemento novo, além do consenso.
Tal é o sistema do nosso Cédigo. Nio &,

porém, menos certo que, nos sistemas em
que a translagdo do direito real resulta da
convengdo, a ciéncia reconhece a distingdo
entre os dois momentos, e entre as suas cate-
gorias de relagdes” (“Codigo Civil”, obser-
vagdo 3 ao art. 13).

Tratando-se, no caso dos autos, de demanda
em que o autor procura os efeitos de contrato
particular de promessa de compra e venda
de imovel, ainda mais se acentua o carater
puramente obrigacional do pedido, que visa a
condenagdo por obrigagdo de fazer, eis que
uma das alternativas da solugdo do litigio
poderd ser a conversio da obrigagio em
perdas e danos, segundo o art. 638, pardgra-
fo tnico, do CPC.

Porque se trata de agdo localizada no cam-
po do Direito Obrigacional e o acérdio re-
corrido lhe deu o cardter de agdo relativa a
imovel e, além disso, recusou o foro de elei-
¢ao das partes, que era possivel e legitimo
em face mesmo daquela natureza da obri-
gagdo, é forgoso reconhecer que se negou
vigéncia ao art. 88, I, Il e 1II, do CPC,
dos quais foram invocados pelos recorrentes
os ns. I e Il (poderia ter sido invocado
também o n. IIT). E malferiram-se os arts.
42 do CC e 111 do CPC. Ambos consagram
a autonomia da vontade das partes no desig-
nar domicilio de eleigio, que, no caso, até
coincidiu com o em que efetivamente o tém
os contraentes, no territério brasileiro, ¢ com
o lugar em que celebraram o contrato.

Nesse ultimo aspecto, ainda dissentiu o
acérdio da jurisprudéncia do STF, fixada na
Stmula 335, a dizer “vilida a clausula de
eleicio do foro para os processos oriundos
do contrato”.

Isto posto, conhego do recurso, pelas letras
“a” e “d”, e lhe deu provimento para que,
afastada a declinacdo do foro para a auto-
ridade judicidria estrangeira, tenha a causa
0 julgamento que merecer.

E meu voto.
EXTRATO DA ATA

Decisdo: Conhecido e provido, nos termos
do voto do Min. Relator. Unénime.

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presen-
tes 4 sessio os Mins. Leitdo de Abreu, Cor-
deiro Guerra, Moreira Alves e Décio Miran-
da. 5. Subprocurador-Geral da Repiiblica o
Dr. Mauro Leite Soares.
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INVENTARIO

Viiiva — Separaciio de bens — Direito ao usufruto previsto no § 1.° do art. 1.611 do CC
— Processo anulado — Direito de evicgiio ressalvado aos adquirentes de imdveis.

Nulo é o processo de inventdrio em que houve desrespeito ao § 12 do art. 1.611
do CC, que consagra o direito de usufruto & vitva que fora casada no regime du

separagdo de bens.

Apelagio civel 259.466 — Sao Paulo — Apelantes: Maria dos Santos Ferreira, Francisce
da Silva e Américo Pinto Ferreira e outros — Apelados: Os mesmos (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 259.466, da comarca de Sdo
Paulo, em que sido apelantes e reciprocamente
apelados Maria dos Santos Ferreira, Francisco
da Silva e Américo Pinto Ferreira e outros:
Acordam, em 5.2 Cimara Civil do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo, por votagiio undni-
me, rejeitada a matéria preliminar, negar
provimento as apelacdes.

Cuida-se de agio ordindria de nulidade de
partilha e inventirio proposta por vidva do
inventariado, casada no regime da separagio
total de bens, contra os herdeiros e terceiros
adquirentes de alguns iméveis deixados por
seu finado marido, sob o fundamento de que
nio participou do inventirio e que foi des-
respeitado seu direito de usufruto previsto no
§ 1.° do art. 1.611 do CC.

A r. sentenca de fls., apés repelir as pre-
liminares, inclusive a de prescricio, julgou
procedente a ag¢do e, em conseqiiéncia, anulou
0 inventério dos bens deixados por Joaquim
Pinto Ferreira a partir das primeiras declara-
¢des, a fim de que sejam assegurados os
direitos da demandante, nos termos do § 1.°
do art. 1.611 do CC, ficando, todavia, facul-
tado aos réus Nello Ferrentini e sua mulher
Ivety Hernandes Ferrentini os direitos da evic-
¢do, nos moldes das leis pertinentes, bem
como aos demais co-réus honrarem a venda
nos préprios autos de inventirio. Carregou,
outrossim, a r. sentenca aos réus honorérios
advocaticios na base de 15% sobre o valor
da causa e demais despesas processuais, paga-
mento na forma “pro rata” (15% de Cr$
200.000,00).

Inconformados, apelaram: a) Américo Pinto
Ferreira e outros, querendo, preliminarmente,
a caréncia da ac¢do, pois a r. sentenga reco-
nheceu um direito j4 decadente pelo decurso

do tempo, impugnando, ademais, a via eleita
ou, entdo, pretendendo a improcedéncia da
agdo; b) o adquirente Francisco da Silva, em
busca da proclamagio da sua ilegitimidade
de parte ou da prescrigdio da agdo ou da
improcedéncia desta, sem prejuizo de ficar
assegurado seu direito & evicgio e de ava-
liacio dos bens livres para ver-se a possibi-
lidade de ai localizar-se a pretensdo da autora
(fls.); e c) adesivamente, a autora, objetivando
a majoragdo da honoréria advocaticia. Fran-
cisco da Silva, em seu apelo, reiterou também
sua contestagédo.

Respostas foram ofertadas e o preparo foi
anotado, tendo sido necessiria, porém, para
a regularizagio do processado e anexagio,
ao feito, do inventirio em tela, a baixa dos
autos & primeira instincia, o que foi deter-
minado pelo Relator.

2. Repelem toda a matéria preliminar.

Com efeito, em caso de nulidade de par-
tilha derivada da ndo participacio de um
herdeiro ou de quem, como é o caso da
autora, tem um direito real a exercitar no
inventdrio, o prazo de prescrigio nio é o
anual, previsto no art. 178, § 6., V, do CC,
mas, sim, o do art. 177 do CC (Washington
de Barros Monteiro, “Curso de Direito Civil”,
Parte Geral, 11.8 ed., pp. 338-339) ou, quando
muito, o de cinco anos (art. 178, § 1.2, VIII,
do CC), contados do trinsito em julgado da
r. sentenca que homologou a partilha (RTJ
58/587), prazos esses que, na espécie, nio
fluiram.

De resto, no inventirio, nio houve contro-
vérsia a respeito do direito pretendido pela
demandante nesta agio e, assim, nio era
necessirio que a mesma se socorresse da via
resciséria, mas sim da ag¢iio anulatéria a que
alude o art. 486 do CPC (RTJ 58/587).

Por sua vez, os adquirentes de virios imé-
veis inveatariados estio bem situados no
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pélo passivo da demanda. E que, em caso
de decretacio da nulidade da partilha e do
inventirio a partir das primeiras declaragdes,
as transcricbes posteriores serdo atingidas pelo
principio da continuidade do registro pu-
blico e pelo fato de que ninguém pode trans-
mitir o que nido € seu (arts. 82, primeira
parte, e 145, 1II, do CC) e, assim, ditos ad-
quirentes, para serem atingidos pela sentenga,
necessitavam integrar a lide.

A luz, outrossim, do atestado de pobreza
de fls.,, a assisténcia judiciaria gratuita foi
corretamente concedida a autora.

Invidvel, de outro lado, a pretensao do
apelante Francisco da Silva de que sejam
avaliados os bens livres para que se examine
a possibilidade de localizar, nos mesmos, o
direito de usufruto da autora. Assim é pela
circunstancia de que o uUnico bem remanes-
cente em poder de herdeiros é o imdvel da
R. Capitdaes Generais 96, que, como se vé da
avaliagdo constante do inventdrio, de forma
alguma atinge o valor da quarta parte dos
bens (§ 1.° do art. 1.611 do CC). E como
tal direito ndo pode ser substituido ou com-
pletado por renda vitalicia (Orlando Gomes,
“Direito das Sucessdes”, 1970, pp. 86-87),
sequer de uma solugdo diversa da adotada
pela sentenca é possivel cogitar.

3. No mérito, com os esclarecimentos ao
final consignados, a r. sentenca de primeira
instincia comporta preservagao por seus fun-
damentos.

Como ja decidiu a E. 3.2 Camara Civil, na
Ap. 167.321, em acdérdio da lavra do emi-
nente Des. Lafayette Salles Jinior, a vidva
tem direito a percepgio do usufruto da
quarta parte dos bens do cdnjuge falecido,
embora em pacto nupcial haja sido adotado
0 regime da completa separacio de bens
presentes e futuros, mesmo porque nao se
confunde regime de bens com direito suces-

sorio (“Revista de Jurisprudéncia do TISP”
7/149).

Portanto, a decretagdo da nulidade da par-
tilha e do inventario dos bens deixados pelo
finado marido da autora, a partir das pri-
meiras declaragbes, com reflexos nas trans-
missdes, “causa mortis” ou “inter vivos”, de-
correntes de tal sucessido, é de rigor, com
relagio a todas as transmissdes envolvendo
aqueles que foram citados para a demanda
ou Seus sucessores.

E claro que os direitos de evicgdo reco-
nhecidos pela r. sentenga aos réus Nello
Ferrentini ¢ sua mulher Ivety Hernandes Fer-
rentini se estendem a todos os terceiros
adquirentes, independente de tal consignagio,
razio pela qual, a respeito, basta explicitar
a r. sentenga, sem necessidade de dar provi-
mento ao apelo de Francisco da Silva.

Reaberto o inventirio, nada impede a in-
cidéncia do art. 622 do CC e de outros dis-
positivos pertinentes.

Em sintese, negam provimento as apelagdes
de Américo Pinto Ferreira e outros e de
Francisco da Silva, com os apontados escla-
recimentos a respeito do direito de evicgdo,
4 incidéncia do art. 622 do CC e ao que mais
amparar os terceiros adquirentes cuja boa-fé
nao restou ilidida.

Por fim, o apelo adesivo ndao comporta
guarida. A honordria advocaticia atinge quan-
tia razodvel, nio comportando majoragdo pelo
simples fato de serem varios os réus e incidir
a forma “pro rata”.

Negam, pois, provimento a todos os re-
cursos.

Sdo Paulo, 23 de agosto de 1979 — AFON-
SO ANDRE, pres. — OLIVEIRA LIMA,
relator — Participaram do julgamento, com
votos vencedores, os Des. Coelho de Paula
e Nogueira Garcez.
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REGISTRO DE IMOVEIS

Registro e matricula — Titulo emitido pelo Estado — Inexisténcia de documento anterior
— Congquista e posse histérica da terra — Divida improcedente.

Em caso de terras devolutas, o titulo emitido pelo Estado é origindrio, ndao poden-

do haver documento anterior a ele.

Apelagao civel 47.055 — Janudria — Apelante: Jairo José Isaac — Apelado: luizo de

Direito (TIMG).

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 3.2 Cima-
ra Civil do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, incorporando neste o relatorio
de fls.,, na conformidade da ata dos julga-
mentos e das notas taquigraficas, & unanimi-
dade de votos, em dar provimento a apelagio.

Belo Horizonte, 1 de junho de 1978 —
CORREIA DE AMORIM, pres. — OTA-
VIANO ANDRADE, relator — GOUTHIER
DE VILHENA — MELLO JUNIOR.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Otaviano Andrade: Nio tendo o
Estado de Minas Gerais integrado a relagio
processual, o decisério de primeiro grau ndo
estd sujeito a reexame obrigatério pela segun-
da instidncia.

Conhego, no entanto, do recurso de apela-
¢do interposto pela parte, com oportunidade,
€ que mereceu regular processamento e pre-
paro, em ambas as instincias, provendo-o
para, cassada a sentenga recorrida, julgar
improcedente a divida suscitada, mandando
que se proceda a matricula e ao registro do
titulo apresentado pelo apelante, pagas as
custas na forma da lei.

E que o titulo de fls. foi emitido pelo
Estado, senhor e possuidor da gleba, ali des-

crita e caracterizada, por direito de conquista
e posse das terras do Brasil pela Coroa Por-
tuguesa, até que a Independéncia transferiu o
dominio das mesmas ao Patrimdnio Nacional,
tendo o art. 64 da CF de 1891 transferido-o
aos Estados-membros da Federacio. O titulo
anterior, “in casu” ¢, pois, constituido por
aquela conquista e posse histérica da terra,
donde se conclui que, em caso de terras de-
volutas, o titulo emitido pelo Estado é origi-
nérilo, ndo podendo haver documento anterior
a ele.

O caso dos autos nio guarda identidade
com o que se refere no acérdio proferido na
Ap. 43.453, por mim relatado.

Ali havia um titular do dominio, que exibia
documento habil, devidamente filiado, nos
termos do Direito vigente, e que, através de
uma cadeia sucesséria, provou que suas terras
haviam sido desmembradas do patrimdnio
piblico.

Aqui, ao reverso, o Estado ndo precisaria
provar nada, mesmo que chamado fosse a
integrar a lide, vez que a presungio é de
que a aludida gleba era de seu dominio, do
qual jamais fora, provadamente, desmembrada.

O titulo apresentado é formalmente inata-
cavel e merece ser transcrito e matriculado no
Registro Imobilidrio competente, para que
surta todos os seus efeitos legais.
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MODULO RURAL

Divisdo amigivel de imével — Comunhio estabelecida antes da Lei 5.868/72 — Inadmis-
sibilidade de registro, contudo, se as dreas sio inferiores ao médulo da regido.

E incontorndvel o principio de ordem piiblica da indivisibilidade dos imdveis rurais
em dreas de dimensdo inferior ao mddulo rural, nos termeos do art. 65 do Estatuto

da Terra.

Apelagao civel 285.074 — Laranjal Paulista — Apelantes: Victor Rodrigues Machado e sua
mulher — Apelados: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis e Dionisio Campanha

Pivetta e outros (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 285.074, da comarca de Laran-
jal Paulista, em que sdo apelantes Victor
Rodrigues Machado e sua mulher e apelados
o Sr. Oficial do Cartério de Registro de Imé-
veis da comarca, Dionisio Campanha Pivetta,
Américo Positel e Francisco Positel ou Fran-
cisco Poziteli e suas mulheres: Acordam, por
votagdo unfinime, negar provimento ao recurso,
pagas as custas “ex lege”.

1. Insurgem-se os apelantes contra a T.
sentenga que, acolhendo divida, denegou re-
gistro de escritura de divisdo amigavel, sob
fundamento de que as unidades resultantes
apresentariam #rea inferior & constitutiva do
médulo rural. Sustenta o recurso que, em se
tratando de condominio nascido antes da Lei
5.868, de 12.12.72, seria razoavel admitir a
divisdo.

2. Inconvincente o recurso.

Cuidando-se de instrumento negocial que
importa manifesta divisdo em 4reas de dimen-
sdo inferior & constitutiva do médulo de pro-
priedade rural, ndo se autoriza o registro. Os
argumentos contrapostos ndao colhem.

4

O s6 cadastramento é insuficiente,

Enfocando hipéteses semelhantes, ji teve
este E. Conselho oportunidade de, em torno
da Lei 4.504/64, assentar que “nido se con-
funde o cadastro da area relativa a parte ideal
do nerdeiro (art. 46, § 6.9 com a parcela
minima de fracionamento, representada pelo
modulo (art. 46, § 1.2, “a”). Todos os imdveis
rurais sfo objeto de cadastro, permitindo a
lei que se cadastrem, individualmente, as par-
tes ideais de cada herdeiro, como se houvesse
divisdio, o que ndo implica anuéncia para
divisio em desacordo com o médulo cons-

tante desse mesmo cadastro” (“Revista de
Jurisprudéncia do TISP”, Lex, 42/404).

O langamento individual, que se funda na
declarag@o cadastral e é meramente atributivo
de valor, ndo permite o registro de instru-
mento de partilha, porque carece de virtude
juridica para disciplinar a situacdo dominial
(Ap. civel 269.741).

3. Nem é outro o entendimento da juris-
prudéncia dominante, em tema de indivisibi-
lidade legal.

O recurso raciocina com base em decisdes
ultrapassadas, inclusive pronunciamento isola-
do do STF (RE 66.409, in RTJ 52/331). Nao
lhe aproveitam, todavia.

A uma, porque incontorndvel o principio de
ordem publica, determinante da indivisibilida-
de dos imbéveis rurais em éareas de dimensdo

inferior & constitutiva do mddulo de pro-
priedade rural (art. 65 do Estatuto da Terra).

A duas, porque aquele v. acdérdao, 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 5.668, de 12.12.72, cujo
regulamento, editado pelo Dec. 72.106, de
18.4.73, especificou a impossibilidade de des-
membramento ou divisio, “para fins de trans-
missdio a qualguer titulo, divisdio ou partilha,
judicial ou amigdvel, divisio de condomi-
nio. .."” (art. 39 — grifos nossos). Induvidoso,
destarte, que o art. 629 do CC ndo apanha
0s casos previstos na legislagdo agrdria quando
ocorra hipbtese de divisdo de coisa comum
em que a drea de cada conddmino seja infe-
rior & constitutiva do mdédulo de propriedade
rural (cf. Ap. civel 269.741).

Nem teria, por fim, exorbitado esse de-
creto do circulo do alcance regulamentar.
Cingiu-se, em verdade, a explicitar conse-
qgiiéncia juridica latente na lei regulamentada,
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que revogou o art. 11 do Dec.-lei 57/66, para,
atalhando os incomodos da jurisprudéncia in-
vocada da apelante, reafirmar, mais incisiva-
mente, a latitude do principio da indivisibili-
dade legal (cf. Ap. civel 271.194).

Assim decidindo e negando o registro per-
seguido, nenhuma censura merece a r. senten-
¢a, que se afeicoa a sedimentada orientagdo
deste E. Conselho.

Nio passa, ademais, despercebida a nuli-
dade da escritura a que faltou a indispensével

INVENTARIO
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outorga uxoria, coisa que constitui vistoso
impedimento auténomo.

4. Do exposto, acordam, por votagdo una-
nime, negar provimento a0 recurso, pagas as
custas “ex lege”.

Sio Paulo, 17 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.

Partilha — Imével dnico — Usufruto sobre legitima — Inadmissibilidade.

O testador ndo pode impor sobre a legitima nenhum 6nus ou condigdo.

Apelagao civel 281.592 — Sdo Paulo — Apelante: Ministério Piblico — Apelados: Espdlio

de René de Oliveira Barbosa e outros (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 281.592, da comarca de
Sio Paulo, em que é apelante o Ministério
Piiblico, sendo apelados o Espdlioc de René
de Oliveira Barbosa, por sua inventariante
Rita de Céssia Barbosa, e outros: Acordam,
em 3.* Cimara Civil do Tribunal de Justica
de Sdo Paulo, por votagdo unénime, dar pro-
vimento ao recurso.

1. Homologada a partilha, no inventirio
dos bens deixados por René de Oliveira Bar-
bosa, apelou a representante do Ministério
Piiblico.

Isto porque houve violagdo dos arts. 1.721,
1.723 e 1.583 do CC, pois, havendo apenas um
imével para ser partilhado, o Magistrado re-
conheceu a validade do usufruto sobre a legi-
tima dos herdeiros.

O recurso foi bem processado, tendo a
douta Procuradoria concluido pelo provi-
mento.

2. Segundo os apelados, o imével foi ava-
liado em Cr$ 36.962,00. Se o usufruto corres-
ponde a 1/3 daquele valor (Cr$ 12.320,66), ele
€ inferior & meacgiio (Cr$ 18.481,00).

Assim, o dnus sobre a totalidade do imével
nido vulnera as normas apontadas.

A razéo, porém, esti com a apelante,
porque o critério adotado para fins tributé-
rios nio pode prevalecer.

A legitima dos herdeiros necessirios, escreve
Ferreira Alves, “é garantida de tal modo que
o testador ndo os pode privar dela, nem
onerd-la com encargos, condigdes ou legados,
salvo os casos que formam excegdes decla-
radas no art. 1.723 do CC, que permite que
a legitima possa ser clausulada” (“Manual do
Cédigo Civil Brasileiro”, col. Paulo de La-
cerda, vol. 19/308, n. 199, ed. 1917).

Ensina, ainda, Carvalho Santos: “O testador
nio pode impor sobre a legitima nenhum
6nus ou condigdo...” (“Cddigo Civil Brasilei-
ro Interpretado”, 24/79, ed. 1938).

O caso dos autos ndo se enquadra nas
excegdes legais; logo, o usufruto sobre a
totalidade do dnico imével deixado pelo in-
ventariado ndo pode subsistir (RT 178/181 e
297/322).

Nada impedird a liberalidade dos herdeiros
por ato “inter vivos”, em beneficio de ex-
-companheira do falecido.

Com apoio, porém, no testamento, impos-
sivel se torna aquela conclusdo.

Nos termos acima, o recurso fica provido.
Custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 21 de junho de 1979 — PI-
NHEIRO FRANCO, pres. com voto — EVA-
RISTO DOS SANTOS, relator — Participou
do julgamento, com voto vencedor, o Des.
Rodrigues Porto.
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CASAMENTO

Regime de bens na Repiblica Federal da Alemanha.

O regime da comunhio de administragio e fruicio do marido, mas de separagio
por ocasido da extingdo da sociedade conjugal, previsto no Cédigo Civil de 1900, foi
alterado pela nova lei para a comunhdo de aqiiestos na dissolugio da sociedade con-
jugal, em face da lei de 1957, que se aplica aos matriménios celebrados anteriormente,
em virtude de determinacdo constante da propria lei.

Em face da nova lei, embora casados pelo regime comum alemdo, o conjuge

"

sobrevivente tem direito a metade dos bens adquiridos na constdncia da sociedade

conjugal,

Agravo de instrumento 760 — Rio de Janeiro — Agravante: Annemarie Frick — Agravado:

Espdlio de Otto Werner Frick (TIRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 760, em que é agra-
vante Annemarie Frick e agravado o Espolio
de Otto Werner Frick: Acordam os Juizes da
8.2 CAmara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade
de votos, em negar provimento ao agravo.

Assim decidem porque a agravante e o “de
cujus”, ambos de nacionalidade alema, casa-
ram-se, em 1943, no pais de origem, onde
estavam domiciliados, que foi também o pri-
meiro conjugal.

A Lei de Introdugido ao Cddigo Civil, Dec.-
-lei 4.657, de 4.9.42, estabelece, no § 4.2 do
art. 7.9, que “o regime de bens, legal ou
convencional, obedece a lei do pais em que
tiverem os nubentes domicilio, e, se este for
diverso, & do primeiro domicilio conjugal®.
No caso dos autos, os nubentes tinham o
mesmo domicilio, na Alemanha, e, assim, a
lei aplicavel, quanto ao regime de bens, é a
lei alema.

Na Alemanha, em 1943, data do casamento,
vigorava o art. 1.363 do CC, que estabelecia
o regime da comunhdo de administragio dos
bens pelo marido, considerado regime de se-
paracio total dos bens, inclusive dos adquiri-
dos depois de constituida a sociedade conjugal.

Todavia, a Lei da Igualdade de Direitos do
Homem e da Mulher no dominio do Direito
Civil, de 18.6.57, que entrou em vigor em
1.7.58, modificou o art. 1.363 do CC para
instituir, como regime comum, o da comu-
nhdo dos bens adquiridos na constincia da
sociedade conjugal. Sustenta a agravante que
a ler nova ndo tem efeito retroativo e, conse-

qlientemente, nio incide sobre o regime de
bens constituido antes da sua vigéncia.

De fato, essa é a doutrina predominante em
matéria de conflito intertemporal de leis, no
que concerne ao regime de bens, como se
pode verificar, entre outros, in Serpa Lopes,
ao afirmar que o regime matrimonial de bens
esta “subordinado a lei vigente no momento
da celebragido do casamento”; e, mais adian-
te, continua: se “uma lei posterior determinar
que o regime legal de bens é o da comunhio
parcial, isso ndo afeta os regimes estabeleci-
dos agora pelo Cddigo Civil” (Serpa Lopes,
“Comentéario Tedrico-Pratico da Lei de Intro-
ducdo ao Cédigo Civil”, vol. 1.2/344). E a
“communis opinio”, na matéria.

Na espécie, porém, esses principios foram
derrogados pelas disposi¢des transitorias dessa
lei de 18.6.57, que estabeleceu, desde logo,
que a mesma se aplicava, a partir da sua
vigénecia, aos que tivessem contraido casa-
mento anteriormente. Ndo deixou margem
para dividas e fixou, ainda, que sé nio incidi-
ria se os conjuges tivessem pactuado de forma
diferente. Ressalvou, ainda, que qualquer cén-
juge poderia, até 30.6.58, declarar, no juizo
civel, que, para o casamento, devia vigorar
a separagdo de bens,

Assim dispGe o item 3 do art. 8.° da men-
cionada lei: “3. Se os cOnjuges, até 31.3.53,
tiverem vivido no regime de administra¢iio e
aproveitamento do marido, aplicar-se-do, sem-
pre que os coOnjuges nao tenham pactuado
outra coisa, desde a entrada em vigor desta
lei, as disposigdes sobre o regime de bens da
comunhdo de adquiridos.

“Qualquer cOnjuge pode, até 30.6.58, de-
clarar, ante o juizo civel, que, para o casa-
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mento, deve vigorar a separagio de bens”
(“Cédigo Civil Alemdo”, trad. de Souza Diniz,
Rio, 1960, Distribuidora Record Editora).

Comentando essa lei modificadora do regi-
me de bens e das suas disposigdes transitdrias,
o Prof. Dietrich Bernstorf, de Hamburgo, de-
clara que os preceitos se aplicam aos casa-
mentos contraidos anteriormente, permitindo-
-se, todavia, que qualquer dos cOnjuges possa
optar pela separacdo de bens, mediante simples
declaracdo perante a auntoridade competente
(“Le Régime Matrimonial Légal dans les Lé-
gislations Contemporaines”, L’Institut de Droit
Comparé, Paris, 1974, p. 74). Esclarece, ainda,
o mesmo Professor que a reforma legislativa
se realizou em obediéncia aos preceitos da

DOACAO
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Constituigio de 23.5.49 da Repiiblica Federal
da Alemanha, que estabeleceu a igualdade de
direitos do homem e da mulher e fixou prazo
para o legislador ordinirio reorganizar os re-
gimes de bens (idem, idem, p. 71).

Na espécie dos autos, aplicando-se a lei
nova, comunicam-se todos os bens porque
foram adquiridos na constincia da sociedade
conjugal, como bem concluiu a douta sen-
tenca.

Por tais razdes, negou-se provimento ao
agravo.

Rio de Janeiro, 15 de marco de 1977 —
ROMEU RODRIGUES SILVA, pres. —
CLOVIS PAULO DA ROCHA, relator.

Gleba de terra — Pai e filhos donatirios — Comunhido — Partes iguais — Venda nula —

Apelaciao improvida — Art. 1.178 do CC.

A doagdo em comum a mais de uma pessoa entende-se distribuida entre elas por

igual, salvo declaracao em contrdrio.

Apelacao civel 282.440 — Cunha — Apelantes: Waldomiro Ferraz de Campos e sua
mulher e outros — Apelados: José Pedro Vaz Filho e sua mulher e outros (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 282.440, da comarca de Cunha,
em que sio apelantes Waldomiro Ferraz de
Campos e sua mulher e outros, sendo apela-
dos José Pedro Vaz Filho e sua mulher e
outros: Acordam, em 1.2 Cimara Civil do
Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo,
por votacio uninime, rejeitar as preliminares
€ negar provimento ao Trecurso.

Os autores receberam, por doag¢do de seus
avés, em comum com seu pai, uma irea de
terras de 34 alq. mais ou menos. O pai passou
a vender parte das terras que entendeu
cabiam-lhe na doagdo. Todavia, tendo, com
sua ultima venda, vendido mais terras do
que recebera, em prejuizo dos filhos, preten-
dem os autores a anulagdo da respectiva
escritura, para o que fizeram citar o pai e os
compradores.

Julgada procedente a acdo, apelam os réus.
Alegam, como preliminar, nulidade da sen-
tenca, porque, pedida apenas a anulagdo da
escritura, determinou também a sentenga o

cancelamento da transcrigio, dando mais,
portanto, que o pedido.

Dizem, ainda, como preliminar, ser nula
a sentenga por ndo ter apreciado relevante
matéria argiiida pelos apelantes. No mérito,
confusamente, dio a entender que a doagédo
j4 mencionada, como adiantamento da legiti-
ma, sbé poderia dizer respeito 4 metade das
terras ao pai, que era o herdeiro, e a outra
metade aos filhos. Ndo fora assim, estando
sujeita a doagdo a colacdo, ndo poderiam os
bens retornar ao monte para serem repartidos.
Pedem que se declare, se se entender que o
pai nao receben a metade das terras doadas.
a nulidade da doagdo. Falam, ainda, em pres-
crigdo aquisitiva, sem, porém, qualquer pedido
especifico.

Opina o Dr. Procurador da Justica pelo
acolhimento da preliminar argiiida na contes-
tacdo, relativamente & nfio integragdo na lide
dos réus Oswaldo de Campos Vaz e mulher.
No mérito, é pelo improvimento do recurso.

Rejeita-se a primeira preliminar, no tocan-
te 4 extensio da decisdo. Primeiro porgue,
anulada a escritura, logica seria a extensdo
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do julgado ao registro do imodvel, dai deter-
minar a senten¢a, embora nio explicitamente,
a expedicdo de mandado para aquele fim.
Depois porque a inicial foi expressa em pedir
nio s6 a anulagio da escritura como, tam-
bém, “a expedi¢cio de mandado para as aver-
bagdes necessirias no Cartério do 2.2 Oficio
de Notas e Oficio de Justica e Cartério do
Registro de Imdveis da comarca”. Nio deu,
portanto, a sentenca mais do que foi pedido.

Quanto a segunda preliminar, limita-se a
dizer que o Juiz se omitiu sobre matéria rele-
vante argiiida pelos réus. Mas ndo diz que
matéria é essa. Nio se sabe, assim, a que se
referem os apelantes. Se se referem a preli-
minar, levantada na contestagdo, a respeito
da constituigio véilida e regular do processo,
e que o Dr. Procurador da Justi¢a interpretou
como sendo a ndo citagdo dos réus Oswaldo
de Campos Vaz e mulher e que nessa mesma
linha de raciocinio pode ser estendida aos
outros donatarios José e Benedito, que nao
integraram a lide, também é de se a rejeitar.

Com efeito, o saneador considerou legitimas
as partes e saneado o processo (fls.), restando
irrecorrido. Ndo havia que se manifestar, a
sentenga, sobre tal matéria, j4 preclusa.

Por outro lado, ndo se compreende por que
o Dr. Procurador da Justica entende que os
litisconsortes necessdrios Oswaldo de Campos
Vaz ¢ mulher ndo integraram regularmente a
lide. Foram regularmente citados (fls.), con-
testaram (fls.) por procurador regularmente
constituido (fls.) e inclusive sio também ape-
lantes.

Os demais co-proprietirios do imdvel nio
estavam obrigados a integrar a lide, ji4 que
a acdo de um a todos aproveita.

Quanto ao mérito, ndo tém razdo os ape-
lantes.

Entende o réu Waldomiro que o que vendeu
lhe pertencia, pois, quando recebeu a doagio
de seu pai, para si e para seus filhos, certa-
mente que recebeu a metade e seus filhos

a outra metade. Assim, vendendo 17 alq.,
vendeu a parte que lhe cabia.

Sem razdo, porém. Na escritura de doagio
ndo constou que a parte de Waldomiro fosse
maior que a de seus filhos e nem havia qual-
quer motivo para acreditar que assim fosse.

Como bem posto na sentenga, aplicivel ao
caso o art. 1.178 do CC, que é claro em
dizer que a doagdo em comum a mais de uma
pessoa entende-se distribuida entre elas por
igual, salvo declaragio em contrario.

Assim sendo, ndo hd razdo alguma para
pretender Waldomiro ter recebido a metade
dos 34 alq. Ele recebeu, como os demais
donatarios, apenas a quinta parte, ou seja,
pouco mais de 6 alg. Assim, vendendo o que
ndo possuia, e, mais, vendendo o que per-
tencia aos seus filhos, praticou ato nulo,
como tal bem reconhecido na sentenca.

Em nada lhe aproveita a alegagio de que
constitniu a doagdo adiantamento da sua
legitima, ji que o titulo de que se valeu para
a venda impugnada ndo foi seu direito &
heranga mas, tdo-somente, a escritura de
doagdo. Se tem ou ndo que colacionar no
inventario do doador a parte que recebeu no
imével é fato que ndo melhora sua posi¢do
Nno processo € nem aumenta sua drea de terras.

A alegacdo de prescricdo aquisitiva ji fora
repelida e a afirmagio nova de que o réu
Waldomiro tinha mais terras que o constante
do titulo ndo estd demonstrada.

Finalmente, sem qualquer suporte juridico
pretensdo de, neste julgamento, se anular a
doacgio.

Por esses motivos, rejeitadas as prelimina-
res, negam provimento ao apelo. Custas pelos
apelantes.

Sao Paulo, 28 de agosto de 1979 — VA-
LENTIM SILVA, pres. — RAFAEL GRA-
NATO, relator — Participaram do julgamento,
com votos vencedores, os Des. José Cardi-
nale e Octavio Stucchi.



132 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 6

REGISTRO

Cancelamento — Parte interessada nido ouvida e nem citada — Nulidade — Seguranca

concedida.

Nao se admite cancelamento de transcriao, com base no art. 214 da Lei de
Registros Piiblicos, a pedido de terceiro, sem citagdo ou ouvida da parte que tem a

transcricdo em seu nome.

Mandado de seguranca 285.899 — Sdo Paulo — Impetrante: José Aparecido Branco —
Impetrado: Juizo de Direito da 1.° Vara de Registros Piiblicos (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
mandado de seguranga 285.599, da comarca
de Sao Paulo, em que é impetrante José Apa-
recido Branco, sendo impetrado MM. Juiz de
Direito da 1% Vara de Registros Piblicos
de Sao Paulo: Acordam, em 4.* Cimara Civil
do Tribunal de Justica de Sao Paulo, por
maioria de votos, conceder a seguranca.

O impetrante, José Aparecido Branco, pediu
seguranga contra sentenga proferida pelo MM.
Juiz de Direito da 1.2 Vara de Registros Pi-
bilicos da Capital, por ter determinado, a
simples pedido de José Marinho de Carvalho,
o cancelamento da transcrigio 155.650, da
11.2 Circunscricio Imobilidria, feita em nome
do impetrante por decisio judicial.

O ato, fundamentado pelo MM. Juiz impe-
trado como de ordem administrativa, implicou
violagdo de direito liquido e certo do impe-
trante, que ndo foi citado, nem do pedido
tomou conhecimento por simples ciéncia, con-
sumando-se © cancelamento a sua inteira
revelia.

Acresce que entre o impetrante e José Ma-
rinho de Carvalho h& lide possessoria em
Juizo, a cujo resultado se antecipou, sem
contraditério e em processo dito adminis-
trativo, o Juiz impetrado, ao determinar o
cancelamento da transcrigdo feita, por deci-
sdo judicial, em nome do impetrante; e mais,
admitiu como falso documento suposto como
tal ¢ incompetente o Cartério em que efeti-
vada a transcrigio, porque estaria o imovel
fora dos limites territoriais da Circunscrigao,
quando o registro foi determinado apoés pro-
cesso de divida a esse respeito.

O Magistrado prestou informagdes, afir-
mando-se na fundamentagdo da sentenca como
ato administrativo, dada a incompeténcia do

oficial do Registro de Imdveis para efetivar
a transcrigdo, por situar-se fora da Circuns-
crigdo, sendo o registro nulo de pleno direito;
e, nesse sentido, & denegacdo da seguranga,
oficiou a Procuradoria-Geral da Justica.

Isto posto.

Pelo fato do cancelamento da transcrigdo
imobilidria em nome do impetrante, que,
formalmente, o legitimava como proprietrio
do imével, sem que se efetivasse a sua cita-
¢dio, mas, ao contrario, sem lhe dar conheci-
mento do requerido, a seguranga merece
concedida.

O fundamento invocado no decisério é o
art. 214 da Lei de Registros Pablicos, que
dispde que “as nulidades de pleno direito do
registro, uma vez provadas, invalidam-no,
independentemente de agdo direta”.

Ora, tal dispositivo apenas autoriza o can-
celamento do registro nulo de pleno direito,
mas nio autoriza, com afronta do principio
constitucional, que, independentemente de ci-
tagdo, e, pois, as ocultas, possa alguém obter
o cancelamento de transcri¢io imobilidria em
nome de outrem.

A tal extremo niio se pode chegar “indepen-
dentemente de agdo direta”, mesmo porque até
as nulidades de pleno direito devem ser pro-
vadas e podem ser impugnadas, inclusive por
razoes de ordem processual.

No caso, p. ex., administrativamente, o de-
cisério considerou “incompetente” o oficial
do Registro de Imoveis, por ndo se situar a
propriedade dentro de sua Circunscricio —
quando o registro foi efetivado apés processo
de divida e determinado por decisdo judicial;
e, ainda, pendente entre as partes agdo liti-
giosa, & qual, de certa forma, antecipou-se a
decisdio impetrada, inclusive ingressando em
questio de falsidade documental.
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Inadmissivel, assim, sem afronta ao direito
de defesa, ter sido feito o cancelamento, a
pedido unilateral de uma parte, ouvida na
pretensdo, consideradas as alegagbes e toma-
das as provas, mas ndao se propiciando ao
interessado direto na transcrigdo ser citado,
ouvido e, em suma, acompanhar o processo
administrativo (sic), que, todavia, retirou-lhe,
formalmente, o direito de se declarar pro-
prietirio do imoével.

Outrossim, ndo ha falar em nulidade de
pleno direito quando sujeita a discussio de
provas e consideracoes de ordem fatica, que,
de qualquer forma, dispensariam a agdo direta
— mas nao a citagio da parte contraria, ou
seja, da pessoa em nome de quem consta o
registro.

Ainda que se considerasse o pedido ni-
miamente administrativo, a intervencio do
impetrante era indispensavel.

A citagdo é o ato basilar de qualquer pro-
cedimento (art. 214 do CPC), imposto com
tal rigor que, ja ao tempo das Ordenagdes,
consignava o legislador filipino que “todo
processado sera nenhum” (Livro III, § 63).

Restrito o conhecimento da seguranga 2
consideragdo suficiente de ter sido o cance-
lamento determinado sem citagio do impe-
trante, concedem-na para que seja restabele-
cida a transcrigio 155.650, do Cartério do
11.° Registro de Imdveis, até final decisio em
processo regular, como, alias, pleiteou o im-
petrante (fls.). Custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 20 de dezembro de 1979 —
CAMPOS GOUVEA, pres. e relator, vencido,
com a seguinte declaracio de voto: A sen-
tenga, contra a qual se insurge o impetrante,
transitou em julgado, como se vé da certidio,
por xerocOpia, a fls. dos autos. Em confor-
midade com o enunciado na Simula 268 da
jurisprudéncia predominante do STF, seria,
pois, incabivel mandado de seguranga haven-
do decisdo judicial com transito em julgado.
Na espécie, todavia, admite-se o seu cabi-
mento, porquanto, consoante decidiram, em
caso analogo, por unanimidade de votos, as
E. Camaras Civis Reunidas deste Tribunal
de Justica, usando de argumento expendido
pelo Des. Afonso André e destinado a afastar
a alegagdo de caréncia, “o trinsito em julga-
do ndo € obstaculo, no caso, porque a coisa
julgada ndo afeta os que ndo participaram do
processo anulando” (“Revista de Jurisprudén-
cia do TISP” 56/242-246). Com essa expli-
cagdo ficou, a meu ver, afastada a caréncia.
No mérito, ndao houve, segundo entendi,
violagdo do alegado direito liquido e certo.
Como se observa pelos fundamentos da r.

sentenga, cuja invalidade o impetrante pre-
tende ver reconhecida, a transcri¢do 155.650,
do 11.° Cartério de Registro de Iméveis da
Capital, em que o dominio figura em seu
nome, foi declarada nula, com o conseqiiente
cancelamento, por incompeténcia absoluta do
mesmo Cartério para efetivia-la, uma vez que
éra competente para o ato outro Cartério, a
saber, o da 9.2 Circunscri¢io Imobilidria, dada
a circunstincia de se localizar o imével no km
20 da Estrada de Sapopemba, que se situa
em Itaquera. Conforme também ficou escla-
recido, a certidio negativa de rendas imo-
bilidrias que a instruiu era, por sua vez,
falsa, ocorrendo, assim, nulidade de pleno
direito com relacdo A citada transcricio, Ora,
consoante dispde o art. 214 da Lei 6.015, de
31.12.73, com as alteragdes introduzidas pelas
Leis 6.140, de 28.11.74, ¢ 6.216, de 30.6.75,
as “nulidades de pleno direito do registro,
uma vez provadas, invalidam-no, independen-
temente de agiio direta”. Nada impedia, por
conseguinte, a decretacio daquela nulidade,
sem a intervengdo do impetrante no feito, por
ndo se cuidar, propriamente, da decisio sobre
o dircito de propriedade, relativamente 2
“area objeto do registro”, mas da nulidade
deste 1ltimo, como bem acentuou a Procura-
doria da Justiga, cujo parecer adotei.

Por esses fundamentos, “data venia” da
douta maioria da Turma Julgadora, deneguei
a seguranga, condenando o impetrante ao pa-
gamento das custas — BATALHA DE CA-
MARGO, relator designado — ALVES BAR-
BOSA, vencedor, com a seguinte declaragio
de voto: A pedido de José Marinho de Carva-
lho, o MM. Juiz de Direito da 12 Vara de
Registros Piblicos declarou nula a transcri-
¢do 155.650, do 11.2 Cartério de Registro de
Imoveis.

José Aparecido Branco, dizendo perfeita
aquela transcri¢io e denunciando o fato de
aquela nulidade ter sido decretada sem que
ele, interessado direto, fosse ouvido, impetrou
a presente seguranga, através da qual preten-
de seja decretada a nulidade da r. sentenga do
Juizo da 1.* Vara de Registros Piblicos.

H4a, nos autos, noticia de que a transcrigio
155.650 fora feita por ordem judicial (v. fls.).
E o que informa o Sr. Oficial do 11.° Cartério
de Registro de Iméveis da Capital.

De qualquer maneira, era um registro que
fora efetivado e produzira seus efeitos juri-
dicos.

Penso, destarte, ndo poderia ser desconsti-
tuido por mera decisio administrativa, onde
ou na qual sequer fora ouvida a parte inte-
ressada e titular do registro. Esta haveria de
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ter oportunidade de manifestar-se. De rigor,
alids, ir-se mais além. Haveria de instaurar-se
o contraditério como oportunidade de mani-
festagdo dos interessados.

O MM. Juiz da Vara de Registros Piblicos
proferiu r. sentenca deferindo o pedido de
José Marinho de Carvalho e declarando nula
a trancrigdo 155.650, da 11.2 Circunscrigio de
Registro de Imobveis.

O certo, porém, é que o impetrante, titular
da aludida transcrigdo, ndo foi citado, ndo
tendo, destarte, oportunidade de manifestar-
-se sobre aquele pedido.

Ensinava o saudoso Prof. Gabriel de Re-
zende Filho que a citagdo é um principio, nio
s de Direito natural como de Direito divino:
estd escrito no Evangelho de Sdo Jodo que

PROMESSA DE PERMUTA

“nemo inauditus debet damnari”, isto é, “nin-
guém deve ser condenado sem ser ouvido”.
Onde haja uma reparagdo a ser exigida ou
um direito a ser reclamado, a citagao do
adversiario impde-se como uma providéncia
indeclindvel, de tal arte que a sua omissio
acarreta a nulidade do processo. A citagao é
o alicerce sobre o qual repousa todo o edifi-
cio pocessual: “principium et fundamentum
totius judicii”.

Na espécie, hd noticia de que entre o impe-
trante e o requerente da nulidade da transcri-
¢d0 em apre¢o esti em curso uma agio pos-
sessoria.

Diante do exposto, “data maxima venia”
do eminente Des. Presidente e Relator, o meu
voto acompanha o do eminente Des. Batalha
de Camargo, concedendo a seguranca.

Aplicabilidade das mormas relativas a4 promessa de compra e venda — Possibilidade de
adjudicacio compulséria — Necessidade, contudo, do registro da promessa.

A inscrigdo no Registro de Imdveis é condigio essencial d adjudicagio compul-
soria de imovel prometido a permuta por instrumento particular. Sdo aplicdveis a
permuta as regras pertinentes ds promessas de compra e venda, no caso o Dec.-lei
58/37, na redagiio da Lei 6.014/73, que impdem esse requisito.

Recurso extraordindrio 89.501-9 — RJ — 1.2 Turma — Recorrentes: Raul Cabral Neto e

sua mulher — Recorrido: Emilio Cabral (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 1.2 Turma do Su-
premo Tribunal Federal, na conformidade da
ata de julgamentos e notas taquigrificas, a
unanimidade, conhecer do recurso e dar-lhe
provimento.

Brasilia, 13 de novembro de 1979 —
THOMPSON FLORES, pres. — RAFAEL
MAYER, relator.

RELATORIO

O Min. Rafael Mayer: O caso é de acdo
ordindria proposta com fundamento no art.
639 do CPC, para compelir os réus & outorga
de escritura definitiva de permuta de imé-
veis e outros bens.

O compromisso, ajustado por documento
particular, teve por objeto a permuta de

um apartamento de propriedade do ora re-
corrente com bens do recorrido, arrolados em
inventario e gravados com cldusula de inco-
municabilidade, em virtude da qual a concre-
tizagdo do negdcio ficou condicionada a al-
vara judicial.

A sentenga julgou procedente o pedido,
considerando que, satisfeita pelos autores a
obrigagdo referente ao alvard judicial neces-
sirio & permuta, cabia-lhes exigir dos réus o
cumprimento da sua.

O acérddo, por maioria, confirmou a sen-
tenga, considerando que os mesmos principios
que regem a execucdo das promessas de com-
pra ¢ venda de imdveis aplicam-se ao negécio
juridico caracterizado como promessa de per-
muta.

Opostos embargos infringentes, foram rejei-
tados contra um voto vencido, que se fundava
na impossibilidade da adjudicagio compulsé-
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ria por falta de registro do contrato preli-
minar.

Entendeu a douta maioria que “a exigén-
cia de registro jamais poderia ser requisito
para o cumprimento especifico de obrigacéo,
entre as partes, enquanto estiver em Vigor o
art. 639 do CPC”".

Interposto recurso extraordinirio pelas le-
tras “a” e “d”, sustenta negativa de vigéncia
do art. 22 do Dec.-lei 58/37 (redagao da Lei
6.014/73), dissidio com as Stimulas 167, 168,
413 e outras decisdes, além de argiiir a rele-
vancia da questdo federal. Lembra o recor-
rente que o art. 22 do Dec.-lei 58/37 faz
remissao expressa aos arts. 640 e 641 do
CPC, e nao ao art. 639; logo, a espécie nio
se subsumiria a este texto mas aqueles, desde
que o acordo de permuta tivesse sido inscrito.

O recurso foi admitido, processando-se a
argiiigao de relevancia, que foi acolhida. Opi-
nou a douta Procuradoria-Geral da Repiblica
pelo conhecimento e provimento, em parecer
emitido pelo ilustre Procurador Dr. Wilter
José de Medeiros (fls.).

E o relatério.
VOTO

O Min. Rafael Mayer (relator): O acérdio
recorrido admitin a adjudicagio compulséria
do imdvel prometido & permuta, mediante ins-
trumento particular nao inscrito no Registro
Imobilidrio. “A exigéncia de registro piiblico
— diz — jamais poderia ser requisito para
o cumprimento especifico de obrigagio entre
as partes, enquanto estiver em vigor o art.
639 do CPC” (fls.):

Partindo do pressuposto em que se firmou
o ac6érddo da apelagiio, no sentido de as re-
gras pertinentes as promessas de venda serem
aplicdveis as permutas, a conseqiiéncia serd a
de que a espécie dos autos ndo se subsume na
prefalada disposi¢ao do art. 639 do CPC,
porém no Dec.-lei 58/37, na redacdo da Lei
6.014/73, que impde a necessidade de inscri-

¢do no Registro de Iméveis como condigio
essencial & adjudica¢io compulséria. Decidin-
do em contrario, o acérddo impugnado afron-
tou o mencionado texto legal, conforme ja
se demonstrava nos votos vencidos da apela-
¢do e dos embargos infringentes, onde o tema
foi prequestionado.

Por outro lado, a decisdo recorrida se pde
em flagrante desacordo com a jurisprudéncia
predominante do STF consubstanciada na Su-
mula 167, que tem recebido confirmagio em
julgados mais recentes, nos RE 89.864, RTJ
88/361, e 89.191, RTJ 87/1.060, nos quais a
ementa respectiva se repete nestes termos:
“Acdo de adjudicagdo compulséria — A ins-
cricio no Registro de Tmdveis é condigio
imprescindivel para o seu deferimento em se
tratando de imdvel prometido & venda por ins-
trumento particular, sem clausula de arrepen-
dimento e ji quitado o preco — Inteligéncia
dos arts. 22 e 23 do Dec.-lei 58/37, na reda-
¢do dada pela Lei 6.014/73.

“Correta a jurisprudéncia do STF, em face
do novo Cédigo de Processo Civil — Prece-
dentes — RE 84.828 e 89.191 — Dissidio
jurisprudencial superado — Recurso extraor-
dinirio nao conhecido.”

A colocagdo ora feita é a mesma que
propds o erudito parecer da Procuradoria-
-Geral da Reptblica, onde, a par da juris-
prudéncia, se enriquece de autorizada doutri-
na. Invocando também o seu entendimento,
conhego por ambos os permissivos ¢ dou pro-
vimento para julgar a agdo improcedente,
invertidos os 6nus da sucumbéncia.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Conhecido e provido. Decisdo una-
nime.

Presidéncia do Min. Thompson Flores. Pre-
sentes a sessdo os Mins. Xavier de Albuquer-
que, Cunha Peixoto, Soares Muifioz e Rafael
Mayer. Subprocurador-Geral da Repiiblica o
Dr. Francisco de Assis Toledo.
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CONDOMINIO

Instituicio e especificacio — Necessidade de prévia averbaciio da construcio — Inadmissi-
bilidade de aceitacio de auto de conclusio parcial da obra — Inteligéncia do art. 44 da

Lei 4.591/64.

Se a construgdo projetada ndo estd concluida, ndo pode ser averbada para efeito
de individualizagcdo e discriminagdo das unidades, pouco importando que a Prefeitura
tenha feito concessdes parciais de “habite-se”.

Apelagdo civel 2-0 — Sao Paulo — Apelante: Condominio Edificio Sdao Severino —
Apelado: Oficial do 2.2 Cartorio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 2-0, da comarca de Sao Paulo,
em que é apelante Condominio Edificio Sdo
Severino, sendo apelado o Oficial do 2.° Car-
téorio de Registro de Iméveis da comarca:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagdo unéni-
me, adotado o relatério de fls., conhecendo,
negar provimento ao recurso. Custas na forma
da lei.

1. Seria de rigor o ndo conhecimento do
apelo, visto que, juridicamente, inexiste o con-
dominio, a se fazer presente em Juizo (art.
12, IX, do CPC). Consta somente a inscri¢do
do memorial de incorporagdo (nos termos do
Dec. 55.815/65), em fase pré-comunial, a que
alude Pontes de Miranda (“Tratado de Direito
Privado”, t. 12/207, Borsoi, 3.2 ed., 1971).

Alias, o que pretende o apelante é exata-
mente sua instituigio condominial, mediante
registro (art. 167, I, n. 17, da Lei de Registros
Piublicos).

E nem se poderia cogitar de sindico, que
pressupde, como regra, a assembléia de con-
dbminos, a qual nio se confunde com a de
contratantes (Antdnio Macedo de Campos,
“Comentérios 2 Lei de Registros Piblicos”,
vol. 3.2/160, Jalovi, 1977).

Todavia, conhece-se do recurso na medida
em que se trata de processo de divida, onde,
precipuamente, se tem em vista o exame do
titulo cujo registro é pretendido. Ademais,
desde a suscitagdo da divida tal condominio
foi havido como interessado.

2. Entretanto, como ficou assente na r. sen-
tenga, o art. 44 da Lei 4.591/64 constitui
oObice a pretensio do apelante.

E que o “habite-se”, para efeito do registro
imobilidrio, serd o do todo, ndo de partes.

A obra haverd de estar concluida. Dai a
ligio de Caio Mério da Silva Pereira: “Con-
cluida a obra e concedido o “habite-se” pela
autoridade administrativa, o incorporador tem
ainda a obrigagio de requerer a averbagdo da
construgdo, para efeito da individualizagdo e
discriminacio das unidades. Esta averbacdo se
faz no Registro de Imdveis, e, ainda, junto as
autoridades municipais ou estaduais (conforme
0 caso), porque, com a conclusdo da obra, cada
unidade, para efeitos tributérios, é tratada com
autonomia” (“Condominio e Incorporacdes”,
p. 229, Forense, 1965).

Em outro estudo, acentua o mesmo jurista
que “o contrato de incorporagdo extingue-se
com a conclusdo da edificagdo ou do conjunio
de edificacGes e sua entrega aos adquirentes
em condigdes de habitabilidade, considerada
esta expressio no sentido de sua utilizagdo™
(“Incorporagio imobiliaria”, in RDI 4/17).

No mesmo sentido, J. Nascimento Franco
e Nisske Gondo (“Manual Pratico das Incor-
poragdes Imobilidrias”, p. 49, Sugestdes Lite-
rarias, 1967).

Como se vé, e como deflui do texto do art.
44 da referida lei, primeiro se haverd de con-
cluir a obra, depois conceder o “habite-se™ e.
posteriormente, ter-se-4 de averbar a cons-
trugdo.

Pouco importa que a Municipalidade tenha
feito concessdes parciais de “habite-se”. Im-
porta que nao o concedeu a construgdo no seu
todo. Reconhece-o o proprio apelante, infor-
mando que somente 157 das 160 unidades
receberam o “habite-se” (fls.).

Na hipdtese dos autos, se a construgio pro-
jetada ndo estd concluida, ndo pode ser
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averbada “para efeito de individualizacdo e
discriminagio das unidades”, a que se refere
o art. 44 da Lei 4.591/64. Nem, entdo, pode
surgir o condominio.

Por outro lado, se o pedido, em principio,
pudesse ser examinado em profundidade, ne-
cessario seria, para seu acolhimento, que esti-
vesse regularmente instruido, com documen-

tagdo pertinente e segura, ndo com documentos
precirios, como assim também reconhece o
apelante.

Sdo Paulo, 23 de maio de 1980 — COSTA
MANSO, pres. — ADRIANO MARREY, cor-
regedor geral e relator — BRUNO AFONSO
DE ANDRE, vice-pres. em exercicio.

MANDATOQ
Morte do mandante — QOutorga de escritura definitiva, pelo mandatirio, em cumprimento
a compromisso irretratdvel e irrevogivel, com o preco total pago — Validade — Divida
improcedente,

E vdlida a escritura definitiva outorgada por mandatdrio, apés a morte do man-
dante, em cumprimento a compromisso de compra e venda de imdvel, irretratdvel e
irrevogdvel, com preco total pago, principalmente se ndo se vislumbra md-fé (art.

1.321 do CC).

Apelagio civel 9.329 — Rio de laneiro — Apelante: Constantino Demétrio Zahra —
Apelado; Oficial do 9.2 Oficio do Registro Geral de Iméveis (TIRI).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelag@o civel 9.329, em que ¢é apelante Cons-
tantino Demétrio Zahra e apelado o Oficial
do 9.° Oficio do Registro Geral de Iméveis:
Acordam os Juizes que compdem a 7.2 Ca-
mara Civel do Tribunal de Justiga do Estado
do Rio de Janeiro, por unanimidade de votos,
em dar provimento a apelagao.

O problema fundamental que se apresenta
nesta ddvida diz respeito & validade da pre-
senca do mandatario firmando uma escritura
de compra e venda e cessao, quando um dos
mandantes ji4 havia falecido. As demais ques-
tdes argilidas na divida ou ja foram solucio-
nadas, ou podem ser sanadas, sem qualquer
preocupagdo juridica.

E certo que o mandato cessa pela morte
de uma das partes (art. 1.316, II, do CC).
Mas também é certo que “sdo validos, a res-
peito dos contratantes de boa-fé, os atos com
estes ajustados em nome do mandante pelo
mandatério, enquanto este ignorar a morte
daquele” (art. 1.321 do CC).

Dai por que Pontes de Miranda afirma que
o principio da extingio do mandato com a
morte do mandante ndo é essencial ao insti-
tuto do mandato (“Tratado de Direito Priva-
do”, vol. 43/92). E, por isso, como explica

Washington de Barros Monteiro, assentou a
jurisprudéncia que, ndo obstante a morte do
mandante, prevalece o mandato outorgado
para dar escritura de venda de imdvel cujo
pre¢o ji tenha sido recebido (“Direito das
Obrigagdes”, vol. 2/294).

E, alids, essa a licio dada pelo Codigo
Comercial, que, tecnicamente mais explicito
que o préprio Cddigo Civil, em seu art. 160,
dispde: “A morte do comitente ... ndo pre-
judica a validade dos atos praticados pelo
mandatirio até que receba a noticia, nem
tampouco 0s atos sucessivos que forem conse-
qiiéncia dos primeiros, necessdrios para o
adimplemento do mandato”.

Justamente o que sucedeu na hipdtese. Os
mandantes, por escritura de 20.5.65, de com-
promisso de venda dos imdveis em questio,
obrigaram-se a assumir a escritura definitiva
apés o pagamento do preco total ajustado
(clausula 6.2, fls.), sendo essa escritura feita
em carater irrevogavel e irretrativel (clausula
7.8, fls.), sendo o outorgado imitido na posse
(clausula 5.2, fls.). Posteriormente, por escri-
tura de promessa de cessdo, de 29.3.68, tais
iméveis foram cedidos ao apelante, também
por escritura irrevogavel e irretratavel (fls. e
fls.).

Em 16.3.68, os primitivos titulares dos
imdveis, diante de estar todo o prego pago,
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constituiram o Dr. Severino Ignicio Aragao
seu procurador para outorgar ao promitente
comprador as escrituras definitivas dos imé-
veis, independente de qualguer pagamento
(fls.). S6, porém, em 20.10.76 foi lavrada essa
escritura, ja, como se viu anteriormente, com
a observincia da escritura de promessa de
cessdio ao apelante e que, por isso, dela tam-
bém participou. Para esse fim, o Dr. Seve-
rino Ignicio Aragdo substabeleceu os poderes
a ele conferidos ao Dr. José Pereira dos San-
tos Neto, em 15.10.76 (fls.), que compareceu
ao ato de assinatura da escritura.

O substabelecimento nada mais é do que
o proprio mandato anteriormente conferido,
mas que, por necessidades Obvias, é utilizado
por outra pessoa. Portanto, o mandato verda-
deiramente deve ser considerado como aquele
conferido ao Dr. Severino Ignicio Aragio
em 16.3.68, antes, portanto, da morte de
um dos mandantes, que ocorreu em 29.8.73
(fls.), ¢ ndo aquele — como admitiu a sen-
tenca de 15.10.76, data, como vimos, do mero
substabelecimento.

REGISTRO

Assim, ndo ha que falar em mandato outor-
gado apdés a morte. Trata-se de validade do
mandato, apés a morte, para efeito de cum-
prir uma promessa de venda irrevogivel e
irretrativel, totalmente pago o preco mediante
um ato sucessivo, conseqiiéncia do primeiro
€ necessirio para o adimplemento do mandato
e do contrato de compra e venda do imdvel.

A situagdo € tdo evidente que nio teria
sentido levar a parte para outra via judicial,
ja que a Vara de Registros Piiblicos destina-
-se, justamente, a solucionar as hipéteses, e
ndo a criar dificuldades para as partes.

Compreensivel que os oficiais do Registro
Geral Imobilidrio suscitem as diividas, porque
ndo podem eles dirimi-las. Cabe, pois, & Vara
de Registros Piblicos resolver essas dividas
da melhor maneira pritica, evitando emba-
ragcos as partes e & prépria natureza do regis-
tro imobilidrio.

Assim sendo, é de se dar provimento 2
apelagido.

Rio de Janeiro, 4 de outubro de 1979 —
PLINIO PINTO COELHO, pres. — SAM-
PAIO DE LACERDA, relator.

Retificacio — Area e perimetro — Impugnacio ndo oferecida pelos confrontantes e alie-

nantes — Agdo procedente.

A matricula do imdvel nio se torna imutdvel e intangivel quando se demonstra
que o titulo que lhe deu origem contém erros e incorrecdes de sua metragem ou de

confrontantes.

Apelagdo civel 280312 — Sdo Paulo — Apelante: Etelvina Alves — Apelados: Giovanni
Bifulco e sua mulher e outra e Curador de Ausentes e Incapazes (TISE).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 280.312, da comarca de
Sdo Paulo, em que é apelante Etelvina Alves,
sendo apelados Giovanni Bifulco e sua mu-
lher e outra e o Dr. Curador de Ausentes e
Incapazes e interessados Confaloniri Luigi e
sua mulher e cutros: Acordam, em 1.2 Cimara
Civil do Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo, por votagio unfnime, dar provi-
mento & apelagdo.

Trata-se de agdo ordinaria de retificagido
de transcrigdo imobilidria, para ficar cons-
tando que a area e o perimetro do imodvel dela

cbjeto, situado & R. Tenente Gelas, no bairro
do Maranhido, nesta Capital, sdo de 1.350 ms2,
com as confrontagGes referidas no item 3 da
peticdo inicial.

A r. sentenga de fls. julgou improcedente
a agdo e impds & autora o pagamento das
custas processuais e honoririos advocaticios
de 15%, sobre o valor da causa.

Apela a vencida, pretendendo a reforma da
decisdo, a fim de que seja determinada a re-
tificacdo postulada na inicial.

Recurso processado regularmente, com o
oferecimento de respostas, manifestagio do
Dr. Curador de Registros Piblicos e o pre-
paro.
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A ilustrada Procuradoria da Justica opinou
pelo improvimento.

E o relatério, adotado, no mais, o da sen-
tenga.

Assiste inteira razdo a apelante.

Com efeito, segundo se depreende do dis-
posto nos arts, 860 do CC e 213 da Lei
6.015/73, é plenamente admissivel que o re-
gistro imobilidrio seja retificado de forma
a ficar adequado & realidade fética, ainda
que esta nao tenha sido convenientemente
descrita no titulo aquisitivo levado a registro.
Sob esse aspecto, segundo a licdio de Serpa
Lopes, bem ajustada a hipdtese dos autos,
“desde que se possa provar uma desconfor-
midade entre o estado juridico exterior, apa-
rente, com o real, ¢ justo que se altere esse
mesmo registro, fazendo-o enquadrar-se dentro
da realidade” (“Tratado dos Registros Pibli-
cos”, ed. Freitas Bastos, t. 1V/344).

E irrelevante e ndo constitui Gbice & pre-
tendida retificagdo o fato de implicar ela
aumento substancial da area. visto que o §
2.2 do art. 213 da Lei 6.015/73 admite expres-
samente a possibilidade de resultar, da retifi-
cagdo, tal acréscimo, exigindo apenas que,
nesse caso, sejam citados todos os confron-
tantes ¢ o alicnante ou seus sucessores. Essa
orientagdo ja estd assentada na jurisprudéncia,
conforme se vé do v. aresto inserto na RT
440/130.

Outrossim, consoante entendimento predo-
minante nesta Corte, “é certo que a matri-
cula do imével reproduz fielmente os dados
e elementos constantes do titulo aquisitivo.
Mas nem por isso se torna imutdvel ¢ intan-
givel quando se demonstra que o titulo que
lhe deu origem contém erros e incorregdes de
sua metragem ou de confrontantes. Nessa
hipdtese, os interessados podem pleitear vali-
damente a sua emenda ou corregdo, de acordo

REGISTRO

com a veracidade dos fatos, mediante a agiio
prevista na Lei de Registros Piblicos em vigor,
em seus arts. 212 e 213, como ocorria, aliis,
na legislacdo anterior, consubstanciada no art.
227 do Dec.-lei 4.587/39. Assim sempre se
decidiu, sem qualquer discrepincia™ (“Revista
de Jurisprudéncia do TISP”, Lex, 49/124).
Consultem-se, no mesmo sentido, os v. acér-
ddos publicados na “Revista de Jurisprudéncia
do TISP"”, Lex, 30/164 e 57/212).

Ora, o douto Perito Judicial, Dr. Dino
Affonso Tardelli, em seu bem elaborado
laudo de fls, com os anexos de fls., apds
descrever precisamente a 4rea “intra muros”,
limites, rumos e confrontagdes, conforme se
apresenta na realidade e é rigorosamente
respeitada pelos confrontantes, calculou a
area efetiva do imdvel em 1.433,86 m?, for-
necendo, ainda, suas medidas lineares cor-
retas (fls.).

Foram citados todos os confrontantes e
também os alienantes, sem que fosse oferecida
qualquer impugnacido ao pedido.

Destarte, impunha-se o acolhimento da agio,
para que seja determinada a retificacio da
transcrigio 34.438, do 3.° Cartério de Regis-
tro de Imdveis desta Capital, fazendo-se cons-
tar a édrea efetiva do imdvel, bem como sua
correta descri¢do, abrangendo os limites, com
as respectivas medidas lineares, rumos e con-
frontagdes.

Pelo exposto, dao provimento 4 apelagio
para os fins que constam do acérdido, cancela-
da a condenagdo da autora ao pagamento de
honoririos advocaticios, diante da inexisténcia
de contestagio formal ao pedido.

Sdo Paulo, 27 de dezembro de 1979 —
VALENTIM SILVA, pres. — LUIZ TAM-
BARA, relator — Participaram do julgamento,
com votos vencedores, os Des. Assis Moura e
Gomes Correa.

Retificaciio de drea — Acréscimo verificado sem alteracio dos limites e confrontacoes do
imével — Deferimento do pedido em procedimento administrativo.

Verificando-se acréscimo de drea sem alteracdo das divisas do imdvel, a retifica¢do
é possivel mediante processo de jurisdicdo voluntdria, desde que ndo haja divida

fundada, deduzida em impugnacao.

Apelagdo civel 509/79 — Teixeira Soares — Apelantes: Aribert Erwin Marbot Mayer e
sua mulher — Apelada- Justica Piblica (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 509/79, de Teixeira Soares,

em que sdo apelantes Aribert Erwin Marbot

Mayer e esposa e apelada a Justiga.
Cuidam os autos de retificacdo de 4rea de

imével, alegando os requerentes que adquiri-
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ram de José de Oliveira Godoy, por intermédio
de escritura piblica, um terreno de campo,
com a area de 5 alq. Explicaram que, com
o advento da nova Lei de Registros Pdblicos,
procederam a levantamento topogréfico, cons-
tando, entdo, existir uma diferenga de drea
de 3,67 alqg. para mais.

Citados os alienantes e confrontantes, de-
cofTeu O prazo sem impugnagao.

Opinando, o Dr. Promotor de Justica ma-
nifestou-se pelo indeferimento, pois a regula-
rizagdo deverd ser feita judicialmente, através
do usucapifio, visto que tal acréscimo chega
a atingir mais de metade da drea efetivamente
adquirida.

Na sentenca langada foi indeferida a pre-
tensdo, realgando o Dr. Juiz ndo haver erro
ou omissdo, ndo sendo possivel adicionar i
propriedade terreno que ndo foi legalmente
adquirido.

Nas razdes de apelagdo os recorrentes sus-
tentaram que a nova Lei de Registros Pi-
blicos ampara o direito, ndo tratando de
aquisicao de dominio, mas apenas de corrigir
diferenga de 4area.

O recurso foi contrariado pelo representante
do Ministério Piblico, no sentido de que a
questdo s6 poderia ser solucionada na acdo
de usucapido.

Em parecer, a douta Procuradoria-Geral da
Justiga € pelo provimento do recurso, pois a
drea acrescida ndo extrapola das divisas ante-
riores, fato ndo impugnado.

2. Resistem os apelantes, como se depreen-
de da exposigdo, em promover a retificagio
da area do imoével, em face da constatada,
pela via do usucapido.

E de ser adotado o parecer da douta Pro-
curadoria-Geral da Justiga, segundo o qual
a drea a ser acrescida ndo extrapolou as divi-
sas anteriores e a agdo de usucapiio somente
seria necessdria se a retificacio envolvesse
questionamento de rumos para se fixar a
corregao.

Improcede, destarte, a motivagdo da r. sen-
tenga recorrida, pois a retificagdo do registro
de iméveis, de que resulta acréscimo de drea
do imével, é viavel, por ndo haver oposigcio
dos confrontantes e¢ vendedores, devidamente
citados, sendo certo que a retificacio nio
causard prejuizo a terceiros, visto como a
drea acrescida ndo passa das divisas e con-
frontagdes.

Do corpo do v. ac. 16.043, da 3.* Cimara
Civel do Tribunal de Justica do Estado, cons-
ta que: “Um imével se identifica pelos seus

limites e confrontagdes™ (recurso “ex officio”
de Campo Largo, rel. Juiz Wilson Reback).

A retificagdo consiste na enunciagdo correta
da drea, ndo se tratando de aquisi¢dio de pro-
priedade imdvel.

J4a decidiu a 2.2 Cimara Civel do E. Tribu-
nal de Algada do Parana que: “Se o erro é
dos fatos enunciados na inscrigdo, 0 processo
é o administrativo (§§ 2.9-5.2 do art. 213) ou
de jurisdicdo voluntaria, na nomenclatura do
Cédigo de Processo Civil (arts. 1.103-1.111).
Se o erro é dos direitos dos fatos enunciados
na inscrigdo, o processo € o contencioso (art.
216), ou o processo de conhecimento, pela
nomenclatura do Cédigo de Processo Civil
vigente” (Ap. civel 1.284, de Cambari; v. ac.
9.097, rel. Juiz Lemos Filho).

Na hipdtese de sobra de &rea, porém, o
processo de jurisdi¢do voluntiria persiste em
ndo havendo divida fundada, deduzida em im-
pugnacdo, caso em que as partes deverio
recorrer ao processo de conhecimento, ou
contencioso.

Ainda é da 2.2 Cémara Civel do Tribunal
de Algada do Estado do Parani o julgado
seguinte: “Divida suscitada pelo oficial do
Registro Geral de Imdveis, para levar a ins-
cricgdo escritura contendo area superior ao
registro anterior. Tratando-se de compra e
venda “ad corpus”, a solugdo esti prevista no
art. 213, e seus §§, da Lei 6.015, de 31.12.73”
(Ap. civel 1.040/76, de Tomazina; v. ac. 6.546,
rel. Juiz Jorge Andriguetto).

Sdo duas as formas de venda tipicamente
de iméveis: a) venda “ad mensuram™: neste
tipo de venda, o imével é alienado com me-
dida certa; b) venda “ad corpus”: aqui, nio
hé rigor nas medidas, pois o que é vendido
é o corpo do imével. E comum verem-se es-
crituras nas quais estdo descritos os limites
do imével, com as divisas ¢ confrontagdes. A
medida em metragem é meramente enuncia-
tiva (“Comentdrios & Lei dos Registros Piibli-
cos”, Antdnio Macedo de Campos, ed. 1977,
vol. 3/220).

Assim sendo, deve ser expedido mandado
ao Oficial do Registro de Imoéveis da co-
marca de Teixeira Soares para que proceda,
4 margem da transcrigio 4.532, fls. 12 do
Livro 3-E, 2 necessiria averbacio da irea
retificada.

3. Ante o exposto: Acordam os Juizes da
1.2 Camara Civel do Tribunal de Al¢ada do
Parana, por unanimidade de votos, dar provi-
mento a apelagdo.

Curitiba, 13 de setembro de 1979 — SYD-

NEY ZAPPA, pres. — OSIRIS FONTOURA,
relator — JOSE MEGER.
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MANDADO

Cumprimento pelo oficial do Registro de Imédveis — Diuvida — Legitimidade de sua

suscitagio.

PROTESTO CONTRA ALIENACAO DE BENS

Averbacio determinada por mandado judicial — Descabimento — Providéncia que nio tem
acesso a0 Registro Imobilidrio — Recusa justificada do oficial.

Havendo diivida da autenticidade do mandado, de legitimidade da ordem nele
contida, da sua exeqiiibilidade ou qualquer outra, pode e deve o oficial proceder na

forma do art. 198 da Lei 6.015/73.

O protesto contra alienagio de bens nao tem acesso ao Registro de Imdveis.

Apelacio civel 286.908 — Nhandeara — Apelantes: Ministério Piiblico ¢ Ldzaro Sampaio
Magalhdes — Apelado: Oficial do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 286.908, da comarca de
Nhandeara, em que sido apelantes o Ministério
Piblico e Lazaro Sampaio Magalhdes e ape-
lado o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis e Anexos, adotado o relatério de
fls.: Acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por votagio
uninime, negar provimento aos apelos, pa-
gas as custas na forma da lei.

1. Inicialmente, cumpre verificar se o Ofi-
cial do Cartério pode suscitar ddvida no
cumprimento de mandado judicial para a pra-
tica de ato do registro.

Exercendo fungdo administrativa e estando
sujeito & autoridade de um juiz corregedor
permanente, pode e deve suscitar divida toda
vez que verifique situagdo tal a ferir os prin-
cipios de ordem publica norteadores do re-
gistro imobiliario.

Alids, assim o determina o Provimento
11/76, da E. Corregedoria Geral da Justiga,
cujo item 3 preceitua: “Havendo divida de
autenticidade do mandado, de legitimidade
da ordem nele contida, da sua exeqiiibilidade,
ou qualquer outra, deverdo proceder na for-
ma prevista na Lei 6.015/73, arts. 198 e 293,
sendo a divida, que acabe suscitada, encami-
nhada ao Corregedor Permanente do cart6-
rio, para decisfio”. O provimento é enderegado
aos oficiais de Registros Piblicos.

Por outro lado, se a Constituigio assegura
“a qualquer pessoa o direito de representagio
e de petigdo aos Poderes Publicos, em defesa

de direito ou contra abusos de autoridade”
(art. 153, § 30), com maior razio ao oficial
do Registro quando. eventualmente, depare
com a hipétese, p. ex., de impossibilidade,
legal ou juridica, de cumprimento de deter-
mina¢do judicial.

Nio se trata de conceder ao oficial uma
fungio revisora do ato judicial, mas de exi-
gir que vele pela seguranga e regularidade
do registro publico.

2. No mérito, refere-se a divida ao manda-
do judicial de averbagdo, 2 margem da trans-
crigio 2.550, a fls. 157 do Livro 3-B do Car-
tério, de protesto, conforme a inicial de me-
dida cautelar de interpelagdo judicial cumu-
lada com protesto contra alienagio de bens
(fls.).

Como ja decidiu este E. Conselho, “a nova
Lei de Registros Publicos, a exemplo do re-
gulamento anterior, ndo inclui o protesto
contra alienagio de bens entre os atos ad-
mitidos a ingresso no Registro de Iméveis,
quer para registro, quer para a averbacdo”
(Ap. civel 2635.781, rel. Des. Acédcio Rebougas,
in Francisco de Paula Sena Rebougas, “Re-
gistros Piblicos — Jurisprudéncia”, Ed. Re-
vista dos Tribunais, 1978, p. 271). Assim tam-
bém o E. Tribunal de Justica do Rio Grande
do Sul, por sua 12 Camara Civel Especial,
relator o Des. Athos Gusmio Carneiro, na RT
433/222.

A doutrina tem reconhecido que o enun-
ciado no art. 167 da Lei 6.015/73 ndo esgota
as hipoteses possiveis de registro ou averba-
cio (Walter Ceneviva, “Lei dos Registros Pi-
blicos Comentada”, p. 350, Saraiva, 1979;
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Wilson de Souza Campos Batalha, “Comen-
tarios a Lei de Registros Puablicos”, vol.
11/856, Forense, 1979). E que o art. 246 da
lei determina, além dos casos expressamente
indicados no n. II do art. 167, a averbagao
na matricula das sub-rogagdes e de “outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem
o registro”. Mas também afirma que o pro-
testo contra alienacdo de bens ndo pode, me-
diante mandado judicial, ser averbado no
Registro Imobiliario” (Wilson de Souza Cam-
pos Batalha, ob. cit., p. 868).

Tal protesto a nada levaria. Nio altera o
registro, nem impede a efetiva negociagio do
imével. Cria, apenas, uma situagio de inse-
guranca a embaragar negociagdes legitimas.
No caso dos autos, como observado pelo
Oficial apelado e pelo MM. Juiz Corregedor
Permanente, o interessado teria meio, es-
tando regular, de proceder ao registro do
instrumento de compromisso de compra e
venda a que a medida cautelar se refere.

IMOVEL RURAL

Por outro lado, o procedimento cautelar é
sempre dependente do processo principal (art.
796 do CPC), cessando sua eficdcia se a
parte ndo intentar a agdo no prazo do art.
806 (art. 808, I, do CPC). E mais, ndo con-
tém cariter de definitividade, tanto que as
medidas concedidas podem, a qualquer tempo,
ser revogadas ou modificadas (art. 807 do
CPC).

Cumpre, finalmente, observar que o MM.
Juiz signatdrio do mandado de averbagio se-
quer a determinou expressamente, limitan-
do-se a deferir o pedido inicial para a for-
malizagdo do protesto (fls.).

Dai o improvimento dos recursos, para que
subsista a r. decisio apelada.

Sdo Paulo, 23 de maio de 1980 — COSTA
MANSO, pres. — ADRIANO MARREY, cor-
regedor geral e relator — BRUNO AFONSO
DE ANDRE, vice-pres. em exercicio.

Divisio — Quinhdes inferiores a0 médulo — Impossibilidade juridica.
Hd impossibilidade juridica da divisdo quando irdo resultar quinhdes inferiores

ao mddulo estabelecido pelo INCRA,

Agravo de instrumento 270.786 — Braganca Paulista — Agravantes: Raphael Felice e
sua mulher — Agravados: Gentil Vilela de Carvalho e sua mulher (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 270.786, da comar-
ca de Braganga Paulista, em que sio agra-
vantes Raphael Felice e sua mulher, sendo
agravados Gentil Vilela de Carvalho e sua
mulher: Acordam, em 6.2 Céimara Civil do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo, por votagio
uninime, dar provimento ao agravo.

Trata-se de agravo de instrumento inter-
posto por Raphael Felice e sua mulher con-
tra a decisio do MM. Juiz de Direito da co-
marca de Braganga Paulista que, nos autos
da agdo de divisdo de imével rural promovida,
inicialmente, por Gentil Vilela de Carvalho
e sua mulher, depois substituidos por Joel
Ignicio de Oliveira e outros, apés considerar
admissivel o pedido de divisdo, ainda que os
quinhdes resultantes sejam inferiores ao mé-
dulo estabelecido pelo INCRA, determinou o
prosseguimento do feito, quando ja havia sen-

ten¢a, anteriormente proferida, coberta pela
preclusdo, julgando extinto o processo.

Recurso processado regularmente, com o
traslado de pecas, resposta dos agravados,
manifestagio do Ministério Piblico e o pre-
paro.

O douto Magistrado manteve a decisio im-
pugnada,

A ilustrada Procuradoria-Geral da Justica
opinou pelo provimento do recurso, susten-
tando que a decisdo atacada violou o disposto
no art. 463 do CPC.

E o relatério.

Ressalte-se, em primeiro lugar, que nao
houve extingao do processo pelo despacho
trasladado a fls. O digno Prolator daquele
despacho se restringiu a observar que a divi-
sao pretendida esbarrava em orientagcio re-
cente, firmada pelo C. Conselho Superior da
Magistratura, conforme xerocopia do “Diirio
da Justica™ juntada aos autos (fls). Falta a
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este ato, para caracteriza-lo como sentenga,
justamente a parte essencial, que é o disposi-
tivo julgando extinto o processo. Em suma:
nio se cuida de sentenca, porquanto nada foi
decidido. Desse modo, ndo hid que se cogitar
de decisio preclusa ou de violagio ao pre-
visto no art. 463 do CPC. Sob esse aspecto,
pois, o reclamo ndo pode ser acolhido.

Contudo, assiste inteira razdo aos agravan-
tes quando sustentam a impossibilidade juri-
dica do pedido de divisdo, visto que desta
irdio resultar quinhdes de drea inferior ao
médulo estabelecido pelo INCRA.

Com efeito, ja se assentou que “niao im-
porta que a comunhdo que se pretende dis-
solver seja anterior a vigéncia do Estatuto
da Terra. O art. 65 da Lei 4.504/64 ¢ de or-
dem piblica. Tem por fim evitar a prolifera-
¢io de minifiindios antiecondmicos, impedin-
do a divisio de gleba em quinhGes de area
menor que a prevista para o mddulo, ainda
que para cessar o condominio entre co-pro-
prietarios. A orientagio foi firmada pelo
excelso STF no julgamento do RE 78.048, nao
havendo por que ignord-la” (“Revista de Ju-
risprudéncia do TISP”, Lex, 46/371).

REGISTRO

De outro lado, a divergéncia existente an-
teriormente resultava da exegese do art. 11
do Dec.-lei 57/66, hoje revogado pelo art. 12
da Lei 5.868, de 12.12.72, cujo regulamento,
editado pelo Dec. 72.106, de 18.4.73, espe-
cificou a impossibilidade de desmembramento
ou divisao, “para fins de transmissio a qual-
quer titulo, divisio ou partilha, judicial ou
amigavel, divisio de condominio...”™ (art.
39). Diante disso, consoante se decidiu nesta
Corte, “induvidoso que o art. 629 do CC nao
apanha os casos previstos na legislagdo agri-
ria quando ocorva hipdtese de divisio de coi-
sa comum, em que a area de cada condd-
mino seja inferior A constitutiva do médulo
de propriedade rural” (“Revista de Jurispru-
déncia do TISP”, Lex, 45/105 e 54/375).

Nestas condigdes, ddo provimento ao re-
curso para julgar extinto o processo, sem
decisiio de mérito, com base no art. 267, VI,
do CPC, pagas as custas pelos agravados.

Sio Paulo, 8 de novembro de 1979 — MA-
CEDO COSTA, pres. com voto — LUIZ
TAMBARA, relator — Participou do julga-
mento, com voto vencedor, o Des. Viseu Ji-
nior.

Retificacio — FErro evidente — Conceito deste — Admissibilidade de retificagio, mesmo
que o erro decorra do titulo, quando niio possa ocorrer prejuizo para terceiro.

Erro de nome do adquirente em escritura e, conseqiientemente, no registro pode
ser retificado, com as devidas cautelas, desde que ndo possa resultar prejuizo para

terceiro.

Apelacio civel 286.896 — Itu — Apelante: Sloima Szykman — Apelado: Oficial Interino do
Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 286.896, da comarca de
Itu, em que é apelante Sloima Szykman e
apelado o Sr. Oficial Interino do Cartério de
Registro de Imdveis e Anexos da comarca:
Acordam, contra o voto do Revisor, dar pro-
vimento ao recurso, com observagdo, pagas
as custas “ex causa”.

1. Nao se conforma o recorrente com a
r. sentenca que, acolhendo diivida, lhe dene-
gou retificagio de erro de grafia do nome,
constante da matricula e do registro de es-
critura de aquisigdo, sob fundamento de que

demandava retificagdo do titulo. Sustenta o
recurso que, em se cuidando de erro evidente,
nada impedia a corregdo, incapaz de prejudi-
car terceiros.

2. Consistente o recurso.

O caso é de cristalino lapso material de
grafia do nome “Szykman”, transcrito como
“Szykaman”. Inobstante tenha provindo da
escritura de venda e compra, enquanto titulo
causal, as circunstincias particulares, em que
se envolve a hipétese, escusam a custosa de-
masia formalistica de postular retificagido do
instrumento. Trata-se de fato ajustdvel ao con-
ceito de erro evidente insito em registro pu-
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blico, cuja retificagdo € insuscetivel de agra-
var terceiros, podendo, pois, emenda-lo o
oficial, com as cautelas por enunciar (art
213, § 1.2, da Lei de Registros Piblicos).
Em caso analogo, onde se disputava da re-
tificabilidade suméria de erro de cidadania de
um dos adquirentes na qualificacio nascida
da escritura, este Conselho teve oportunidade
de assentar que, correndo a obrigagdo de
reconciliar o registro com o gque é certo,
por emitir a fé piblica de seu destino, “ndo
importa que o erro provenha do titulo, ou do
registro dele. Em qualquer caso, o que cum-
pre ver é se da retificagio pode decorrer
prejuizo para terceiro” (Ap. civel 258.877).
Nio se descobrindo, destarte, nenhum gra-
vame a terceiros no ato da retificagdao, bas-

LOTEAMENTO

tard que o interessado complete a prova do
equivoco material desenhado, apresentando
também o CIC com que se individuou na
escritura. Essa providéncia, acrescida a exi-
bicdo da cédula de identidade, constitui a
devida cautela que, no caso, ha 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”.

Sdo Paulo, 14 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.

Ruas e pracas — Passagem para o dominio piiblico — Dispensa de doacio — Decorréncia

da simples aprovagio da planta.
DESAPROPRIACAO INDIRETA

Ruas e pracas em loteamento — Passagem automitica para o municipio — Descabimento

de indenizacdo.

A aprovagido do loteamento importa automaticamente a destinagcdo estabelecida
na planta aprovada, de tal sorte que dispensdvel se torna a doagao das dreas, antes do
patriménio particular, para o patriménio piiblico.

E incabivel a indenizag¢do de ruas e pracas de loteamento, que sio bens de uso
comum do povo, sendo irrelevante o fato de inexistir doagdo das mesmas.

Apelagdo civel 87.040 — Americana — Apelantes: Mara Cia Elias Ortolan e seu marido
e outro — Apelada: Prefeitura Municipal de Americana (2° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 87.040, da comarca de Americana,
em que sdo apelantes Mara Cia Elias Orto-
lan e seu marido e outro e apelada Prefeitura
Municipal de Americana: Acordam, em 6.2
Camara do 2.° Tribunal de Algada Civil, por
votagdo uninime, negar provimento ao re-
curso, alterando o dispositivo para improce-
déncia. Custas na forma da lei.

Pretendem os autores, por via da presente
agdo ordindria, 0 ressarcimento por uma 4rea
de 1.047,60 m? de terreno, que alegam ser de
sua propriedade e apossada pela ré de modo
violento e sem qualquer declara¢io de uti-
lidade piblica.

Sem razdo, todavia.

Aprovado o loteamento ou subdivisdo da
area descrita na inicial e expedido o alvaré
respectivo, as ruas ¢ pragas que o compdem
passam a pertencer ao dominio piblico muni-
cipal, irrelevante que referidas 4reas ndo te-
nham sido formalmente doadas ao municipio.

Tal o ensinamento do emérito Pontes de
Miranda, citado pelo Magistrado sentenciante.

A simples aprovagdo pelos poderes compe-
tentes (medidas preliminares & inscrigio do
loteamento) ja faz piblicas as vias de comu-
nicagdo. A inscrigio € ato posterior ao da
aprovagio e ndo mais dependente de qual-
quer providéncia do Poder Piblico, que com
a aprovagao esgotou a sua fungdo. A inscri-
¢ao € ato a que se obrigou o loteador ao pe-
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dir ao Poder Piblico a aprovagdo do plano
de loteamento, ficando, por isso mesmo, su-
jeito as sangdes da lei local, independente-
mente das que decorrem da lei (Decs.-leis 58
e 271/67).

A aprovagio do loteamento importa auto-
maticamente a destinagdo estabelecida na
planta aprovada, de tal sorte que dispensdvel
se torna a doacdo das dreas, antes do patri-
monio particular, para o patrimbnio piblico.

A jurisprudéncia assim sempre entendeu

igualmente (RDA X/106 e §7/218; RT
359/425; RDP 20/213 e “Julgados dos
TACivSP” 66/323-326 e 67/464-467).

MULHER CASADA

Por tais razdes, tendo em conta nio se tra-
tar a érea reclamada de dominio particular
dos autores, mas de bem de uso comum do
povo, incabivel a indenizagio pleiteada.

Assim sendo, nega-se provimento ao re-
curso a fim de que subsista a r. decisio re-
corrida, apenas alterando-se sua conclusio,
para julgar a agdo improcedente.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Odyr Porto e dele participou o Juiz Novaes
de Andrade, revisor,

Sdo Paulo, 21 de margo de 1979 — OLI-
VEIRA COSTA, relator.

Imével do casal — Marido ausente hi varios anos — Autorizacio judicial para a venda

daquele — Pedido deferido.

Estando ausente o marido, por vdrios anos, pode a mulher, com autorizagio judi-
cial, vender imovel do casal sem mover, antes, o processo de auséncia.

Apelagdo civel 284.215 — Andradina — Apelante: Eliza Dias — Apelado: Juizo de

Direito (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 284.215, da comarca de
Andradina, em que ¢é apelante Eliza Dias,
sendo apelado o Juizo: Acordam, em 2.2 Ca-
mara Civil do Tribunal de Justica do Estado
de Sdo Paulo, por votagio unénime, dar pro-
vimento & apela¢iio. Custas na forma da lei.

O pedido tem fundamento expresso no n.
IV do art. 251 do CC, segundo o qual a
mulher pode, com autorizagio judicial, ven-
der o imével comum se o marido estiver em
lugar ndo sabido. Afirmou a inicial que o
requerido desapareceu do lar conjugal hd mais
de 23 anos ¢ os editais regularmente expe-
didos para o seu chamamento nio produzi-
ram qualquer resultado, confirmando, desse
modo, a alegacdo. Alids, o contrato de cessdo,
lavrado e quitado em 1971, consignava, ex-
pressamente, encontrar-se o marido da re-
querente, ji aquele tempo, “em lugar incerto
e ndo sabido” (fls.).

Em tais circunstancias, o pedido nio de-
pendia de prévia declaragio de auséncia do
marido, porque a requerente passou a ter a
diregio e a administragio do casal, par-
ticularmente no tocante ao imdvel recebido
por sucessdo depois que o marido ji4 estava
afastado do lar. Surgindo a necessidade de
alienagdo do bem, a esposa administradora
tem qualidade, nessa condicdo, de requerer
em Juizo a indispensivel autorizagdo, sem
precisar promover antes o processo de ausén-
cia, que visa especificamente a outro fim, que
¢ a sucessdo do desaparecido.

Por isso, de acordo com o parecer da
Procuradoria da Justica, dio provimento &
apelagdo para deferir o pedido, tal como,
em caso semelhante, ja decidiu o Tribunal
(RT 495/69).

Sdo Paulo, 13 de novembro de 1979 —
JOAO DEL NERO, pres. com voto — SYL-
VIO DO AMARAL, relator — Participou do
julgamento, com voto vencedor, o Des. To-
ledo Piza.
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TITULO

Cindibilidade — Registro pretendido quanto a apenas um dos iméveis objeto daquele —

Admissibilidade no sistema da Lei 6.015/73.

No vigente sistema de registro imobilidrio, fundado em ato bdsico de cadastra-
mento do corpo fisico, a que se vinculam os fatos, atos e negécios juridicos corres-
pondentes, ndo tem mais cabimento o principio da incindibilidade do titulo.

Apelacao civel 285.948 — Osasco — Apelante: Jerénimo Roberto Tersch — Apelado:
Oficial do 2.2 Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 285.948, da comarca de
Osasco, em que é apelante Jerdbnimo Roberto
Tersch e apelado o Sr. Oficial do 2.° Cartério
de Registro de Imdveis da comarca: Acor-
dam, por votagio unénime, dar provimento
a0 recurso, pagas as custas “ex causa”.

1. Rebela-se o apelante contra a r. senten-
¢a que, acolhendo divida, denegou abertura
de matricula e registro de formal de partilha,
sob fundamento de impossibilidade juridica
de cindir o titulo para atos concernentes ape-
nas a um dos prédios aquinhoados. Sustenta
o recurso que, em se cuidando de novo siste-
ma de cadastramento, nenhuma era a impos-
sibildade assentada.

2. Procedente o recurso.

J4 ndo quadra ao vigorante sistema de re-
gistro imobilidrio, fundado em ato basico de
cadastramento do corpo fisico, a que se
vinculam os fatos, atos e negécios juridicos
correspondentes que adentram o Registro, o
principio pretoriano da incindibilidade do
titulo, a que se aferrou o Oficial suscitante
(in Ag. pet. 247.698). Tal orientagdo irradia-
va-se da circunstancia de o velho regime cen-
trar-se em ato de transcrigio dos instrumen-
tos apresentados, que a jurisprudéncia invo-
cada, talvez por razdes de seguranga, deman-
dava se fizesse por inteiro. Constituindo o ato
primacial daquela sistematica, concluia-se de-
vesse ser integral a transcricio dos titulos
exibidos, ainda que o ndo pretendesse o in-
teressado. Muito expressivo é que o v. acOr-
dio relembrado tenha aduzido, por suster
essa conclusio, que “ndo existe transcrigdo
de imdvel, segundo a legislagdo respectiva em
vigor™!

Ora, o sistema vigente, introduzido da Lei
6.015, de 31.12.73, caracteriza-se pela trans-

formagio radical do ato bisico do registro
imobilidrio, que, deixando de ser a repro-
dugdo textual dos instrumentos, passou ao ca-
dastramento ou retrato fisico do imédvel, ex-
presso em linguagem escrita. A matricula ¢
nada mais, nada menos, que a expressio da
individualidade da coisa, enquanto centro de
todas as demais referéncias da historia de
suas mutacdes objetivas e subjetivas. O con-
tetido do titulo é o meio de transmissdo da-
quelas caracteristicas que a lei reputa essen-
ciais aos fins a que se presta a matricula.
Ja ndo é o objeto de um ato reflexivo ou
transcritivo. Ndo poderia, destarte, aquele
principio convir, “sic et simpliciter”, a siste-
ma fundamentalmente diverso, que as pre-
missas faleceram. A cindibilidade dos titulos,
na medida em que significa autonomia dos
corpos fisicos considerados, é hoje a regra,
que apenas excepcionalmente e por razdes es-
pecificas ndo incidira.

No caso vertente, motivo algum se antepde
4 pretensio da matricula solitiria de um dos
dois prédios distribuidos no formal de parti-
lha. Antes, a acenada impossibilidade de ma-
tricula do segundo, por deficiéncias do ins-
trumento, estd a recomendar que se ndo pro-
crastine a lavratura dos atos perseguidos,
quando presentes todos os seus requisitos. Ra-
zoavel ndo é atrelar providéncias independen-
tes ao suprimento de outras falhas, que nem
se sabe sandveis, do mesmo titulo, mas con-
cernentes a imdveis distintos.

3. Do exposto, acordam, por votagio uni-
nime, dar provimento a0 recurso para auto-
rizar a matricula e o registro pretendidos.
Custas “ex causa”.

Sio Paulo, 17 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.
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INVENTARIO

Imével do espolio — Compromisso de venda — Falta de alvard judicial — Inventariante
desfituido — Agravo improvido — Aplicaciio do art. 992 do CPC.

Nao pede o inventariante compromissar venda de imével do espolio sem alvard
judicial, embora estejam de acordo os herdeiros interessados, sendo todos maiores.

Agravo de instrumento 286.736 — Sdo Paulo — Agravante: Ruth Giannico — Agravados:

Sérgio Orsi e sua mulher (TISP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 286.736, da comarca
de Sdo Paulo, em que ¢ agravante Ruth
Giannico, sendo agravados Sérgio Orsi e sua
mulher: Acordam, em 52 Cimara Civil do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, por vota-
¢do undnime, negar provimento ao agravo.
Custas na forma da lei.

1. Invocando o espirito da lei, contra a
sua rigidez, impugna a inventariante destitui-
da a decisio que a afastou desse encargo,
por ter compromissado venda de imével sem
alvara judicial.

Assinala, dentre outras razdes, que houvera
concordincia dos demais herdeiros, maiores
e capazes.

2. Mantém-se a decisio recorrida pelos
seus préprios fundamentos. Com efeito, nio
podia a inventariante compromissar a venda
do imével da heranga sem que expedido al-
vara para tanto.

LOCACAO

Nem se diga que a matéria envolve menor
rigidez na aplicagdo da lei, posto que concor-
daram os herdeiros com a venda. Fizeram-
-no, apenas, em relagdo a um prego sugerido,
€ ndo no que concerne as condigdes do ne-
gocio, tal como foi programado, perante a
Caixa Econdmica, com determinado prazo.

O art. 992 do CPC ¢ expresso ao exigir,
com a concordincia dos interessados, a au-
torizagio judicial para alienar bens — o que
deve ser entendido no sentido amplo do mero
compromisso. E ndo escapa o inventariante,
ainda, de zelar pelos bens como se seus fos-
sem (art. 991, II, do CPCQ).

A evidéncia, assim ndo age o inventariante
que descumpre a maior seguranga que a lei
oferece aos herdeiros, qual seja, a de nio
alienagdo de seus bens senio sob as garantias
do juizo.

Sido Paulo, 11 de outubro de 1979 — NO-
GUEIRA GARCEZ, pres. com voto —
MAERCIO SAMPAIO, relalor — Participou
do julgamento, com voto vencedor, o Des.
Ferreira de Castro.

Clausuld que estende os efeitos do contrato aos herdeiros e sucessores — Registro recusado

Diivida procedente.

A cldusula em que o locador estende a sua obrigagio a seus herdeiros e sucessores
ndo tem o efeito da clausula de vigéncia do contrato em caso de alienagdo do imével.

Apelagdo civel 4.051 — Rio de Janeiro — Apelante: Oswaldo Carneiro de Oliveira —
Apelado: Oficial do 2.° Oficio do Registro de Iméveis (TJRJ).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da

apelagdo civel 4.051, apelante Oswaldo Car-
neiro de Oliveira e apelado o Sr. Oficial do
2.2 Oficio do Registro de Imdveis: Acordam
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os Juizes da 8.2 Cémara Civel do Tribunal
de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidade de votos, em negar provimento
a0 recurso.

O Sr. Oficial de Registro mencionado
recusou-se a efetuar o registro de contrato de
locagdo outorgado ao apelante, porque nele
nido vem convencionada claramente a cliusu-
la de vigéncia no caso de alienagdo. Apenas
se declara que os contratantes “obrigam-se
por si, seus herdeiros e sucessores ao fiel
cumprimento deste instrumento”.

A sentenca recorrida deu razdo ao Sr. Ofi-
cial e dai o presente recurso de apelagio,
que mereceu o apoio do ilustre Curador Sil-
veira Lobo, no erudito parecer de fls., en-
quanto nesta Camara o também douto Pro-
curador Mozart Martins opina pelo nao aco-
lhimento do recurso.

A matéria tem sido versada na doutrina e
em julgados judiciais de maneira contradi-
téria. O eminente Curador Silveira Lobo apon-
ta julgado das E. Cimaras Civeis Reunidas,
em composicdo de que participamos e a de-
cisdo foi vencedora por escassa maioria.

Tanto o Cédigo Civil, o Dec.-lei 4.857 (art.
178, “b”, IX) e a atual Lei 6.015/73, art. 167,
[, n. 3, mencionam precisamente “contratos
de vigéncia no caso de alienagdo”.

A compra e venda pode eventualmente es-
tar abrangida pelo termo “sucessio”, mas,
diante da controvérsia que se instaurou, essa
inteligéncia nio deve ser admitida em frente
4 simples férmula tabelioa “herdeiros e su-
cessores”, geralmente compreendida como
uma confirmagio do dever de aderirem os
herdeiros e sucessores, como os donatirios
e legatdrios, as obrigagdes contraidas pelo
seu antecessor.

Para que os contratantes ndo sejam sur-
preendidos com compromissos que nio esta-
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va no seu pensamento assumir, € indispen-
sivel que uma obrigagio de tal porte, que
onera diretamente o imével e serd fator de
desvalorizagdo, no caso de alienagdo onerosa,
fique estipulada claramente. Isso é o que de-
corre do enunciado do Cédigo Civil, art.
1.197, e dos artigos ji referidos da atual e
da antiga Lei de Registros. Estad evidente que,
se tivesse havido discussdo e acordo sobre a
matéria, especificamente, uma cliusula em
termos precisos teria sido inserida no instru-
mento.

Na espécie, avulta a circunstincia de ter
sido o contrato celebrado através de manda-
tario, ndo se tendo conhecimento de poderes
especiais a ele conferidos para convencionar
sobre matéria que extravasa a administragdo
ordiniria. E o contrato “sub examine” £
renovacgdo de outro que ndo foi levado a re-
gistro.

Rio de Janeiro, 14 de junho de 1977 —
RODRIGUES SILVA, pres. sem voto —
OLAVO TOSTES FILHO, relator.

ACORDAO EM EMBARGOS
DE DECLARACAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
apelagio civel 4.051 e os embargos de de-
claragio opostos pelo apelante ao acérddo de
fls.: Acordam os Juizes da 8.2 Cimara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, por unanimidade de votos, em ndo
conhecer dos embargos, nos quais o embar-
gante ndo aponta dividas ou obscuridades,
mas contrapGe réplicas aos argumentos e con-
sideragdes do acordao embargado.

Rio de Janeiro, 2 de agosto de 1977 —
RODRIGUES SILVA, pres. — OLAVO
TOSTES FILHO, relator.

Averbacio — Casa edificada antes de precedentes transmissdes do tureno — Pretensdio de
que a averbaciio se faca i margem da transcricio vigente ao tempo da construcio, com
retificacio das escrituras e transcricdes posteriores — Inadmissibilidade dessa exigéncia.

O direito ao reconhecimento juridico da existéncia de edificagdio em terreno
matriculado nio pode ser obstado por exigéncia infundada, como a de que a averbagcdo
56 possa ser feita @ margem da transcrigio que vigia ao tempo da conclusdo da obra.

Apelacio civel 285912 — Jales — Apelante: Kenji Yamada — Apelado: Oficial do Carté-

rio de Registro de Iméveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 285.912, da comarca de Jales,
em que é apelante Kenji Yamada e apelado

o Sr. Oficial do Cartério de Registro de Imo-
veis e Anexos da comarca: Acordam, por
votagdio unidnime, dar provimento ao recurso,
pagas as custas “ex causa”.
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1. Insurge-se o apelante contra a r. sen-
tenca que, acolhendo duvida inversa, denegou
averbaciio de edificagdo, sob fundamento de
que, tratando-se de obra concluida antes de
diversas transcrigdes, o ato pretendido infrin-
giria os principios bésicos do registro imobi-
lidrio e ainda propiciaria sonegagdo fiscal.
Sustenta o recurso que principio algum é mal-
ferido e estaria presumida a inexigibilidade de
qualquer tributo, em face da certidio apre-
sentada.

2. Convincente o recurso.

Pretendendo averbar a edificagao de casa,
cuja construgdo foi concluida antes de
22.11.66, consoante certidio revestida de fé
publica inquestionada e expedida pelo orgio
competente, e que niao constara, entretanto,
das transcrigdes posteriores dos titulos suces-
sivos de alienagdo, a nenhum principio dos
registros piblicos estd afrontando o interes-
sado. Ao contrario. Atendeu ele as disposi-
¢oes legais, apresentando documento compro-
batério passado pela Municipalidade, que faz
presumidamente verdadeira a data de con-
clusio das obras (art. 167, II, n. 4, c/c o
art. 246, paragrafo Gnico, da Lei de Regis-
tros Piblicos). Pouco se da, alids, a época
do término da construgdo, coisa que, a evi-
déncia, jamais poderia obstruir, por via de
exigéncias infundadas, o direito ao reconhe-
cimento juridico da existéncia de edificacdo
plantada em terreno matriculado. O ato, lon-
ge de contravir a algum principio bisico do

registro imobiliario, dispde-se a acomodar o
conteido deste a realidade fisica, atalhando a
sucessdo de negocios juridicos aleijados.

A pretensio, ademais, nio encobre tenta-
tiva de sonegagio fiscal. Se se nido contro-
verteu a inteireza da certidio exibida, menos
curial é falar da incidéncia do Dec.-lei federal
66, de 21.11.66, que introduziu a necessidade
da prova de regularidade previdencial. O im-
posto de transmissdo, ao depois, pago por oca-
sido dos negocios subseqiientes, abrangeu sem-
pre base de cialculo que considerou o valor
da construgdo, posto ndo averbada, como dei-
xam ver os langamentos fiscais (fls.). E,
se se pudesse suspeitar de artificio de evasio,
as ecntidades interessadas sobram-lhes meios
para exigéncia de eventual diferenga de cré-
dito que ao oficial dos Registros Pablicos
nido é dado invocar para recusa do ato devido.

A 1. decisdo, na verdade, nao abriu alter-
nativa razodvel para o recorrente, que 0 caso

ndo € de retificacdo das escrituras ou dos
registros.

3. Do exposto, acordam, por votacdo uni-
nime, dar provimento ao recurso, para auto-
rizar a averbagdo pretendida. Custas “ex
causa”.

Sao Paulo, 17 de dezembro de 1979 —
COSTA MANSO, pres. — ANDRADE JUN-
QUEIRA, corregedor geral e relator —
ADRIANO MARREY, vice-pres.
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INDISPONIBILIDADE DE BENS

Revogados, pela EC 11/78, o Al 5/68 e o Ato Complementar 42/69 e,
em conseqiiéncia, tido por ineficaz o Dec.-lei 359/68, ficaram sem efeito as
medidas acauteladoras para o confisco de bens, disciplinadas no Dec.-lei 502/69,
consistentes no embargo para a disponibilidade dos bens mediante impedimento

d sua transmissdo ou oneragao.

Despacho do Des. Corregedor Geral da Justi¢a de Sdo Paulo no protocolado CG-7.397/73.

1. Revogados, pela EC 11, de 13.10.78, o
Al 5, de 13.12.68, pelo qual fora autorizado
o confisco de bens de quantos houvessem se
enriquecido ilicitamente, no exercicio de car-
go ou fungdo piblica, e o Ato Complementar
42, de 27.1.69, em que definidos os casos de
enriquecimento ilicito; e, em conseqiiéncia,
tido como ineficaz o Dec.-lei 359, de 17.12.68,
pelo qual instituida a Comissdo Geral de In-
vestigagdes — CGI, com a incumbéncia de
promover investigagdes sumérias para o con-
fisco dos bens das pessoas acusadas de ilicito
enriquecimento, ficaram, “ipso facto”, sem
efeito as medidas acauteladoras para o con-
fisco de bens previstas no art. 8.° do aludido
Al 5 e no Ato Complementar 42, medidas
essas disciplinadas no Dec.-lei 502, de 17.3.69,
consistentes no embargo da disponibilidade
dos bens mediante impedimento & sua trans-
missdo ou oneragdo, através de anotacdes nos
Registros de Imdveis.

2. Consultado por esta E. Corregedoria Ge-
ral da Justica, em face de indagacdes aqui fei-
tas, o Sr. Secretario Geral do E. Conselho de
Seguranca Nacional, depositirio do acervo da
extinta CGI, remeteu a matéria a4 apreciagao
da douta Consultoria Geral da Repiblica.

E esta, em parecer de n. 32, aprovado pelo
Sr. Presidente da Republica, em 12 de maio
p- p., considerou extinta a CGI, dado que o
Dec.-lei 359, que a instituira, tornou-se ine-
ficaz desde quando revogados os Atos Insti-
tucionais ¢ Complementares que lhe davam
supedfineo, havendo, dessa forma, tal como
nele se acentuou, recuperado a Constituigio
da Repiiblica “a plenitude de sua vigéncia™.

O aludido parecer se acha publicado no
DOU de 13 de maio p. p., Secido I, p. 8.486, ¢
foi comunicado, em transunto, a esta E. Cor-
regedoria Geral da Justiga, pelo telex que se
encontra a fls.

3. De tudo se infere que, restaurada a or-
dem constitucional no Pais e revogados os
Atos que haviam admitido o confisco de
bens, ficou o perdimento destes, por danos
causados ao Eririo Pidblico ou no caso de
enriquecimento ilicito no exercicio de fungéo
piblica, dependente da promulgagdo de lei,
nos termos do art. 153, § 11, da CF, com a
redacdo da EC 11, de 13.10.78.

Naturalmente, ressalvados ficaram os efei-
tos dos atos praticados com base nos Atos
Institucionais e Complementares, 0s quais per-
maneceram excluidos de apreciag¢do judicial
(EC 11, art. 3.9); ou, na conformidade do
parecer da douta Consultoria Geral da Re-
publica, acima referido, “aqueles atos acaba-
damente constituidos” sob o regime dos Atos
Institucionais e Complementares “permane-
cem juridicamente perfeitos, infensos A ulte-
rior alteragio da ordem juridica e ndo apre-
cidveis pelo Poder Judiciario...” (textual, no
DOU cit.).

4. Posteriormente, todavia, baixou o Gover-
no da Repiblica os Decs. 82.961, de 29.12.78,
em que expressamente declarada extinta a
CGI, e 84.251, de 28.11.79, em que se dispds:
“Fjcam canceladas as anotagdes referentes a
medidas preliminares e acauteladoras (blo-
queio de bens), determinadas pela extinta
CGI” (o respectivo trecho se acha, em cépia,
a fls.).

Assim sendo, restaram sem efeito as medi-
das preliminares e acautelatérias, consistentes
no bloqueio de bens, determinadas pela citada
e ora extinta CGL

5. Observo que nestes autos inexistia noti-
cia de algum ato de confisco, tornado efe-
tivo, salvo em relagio as pessoas fisicas e
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juridicas mencionadas no oficio CGI-636, de
19.6.73, da prépria CGI, a fls. deste proto-
colado.

Vieram posteriormente ao nosso conhecimen-
to os decretos referidos no oficio 145-D2/S3,
do Vice-Presidente da CGI, em que se soli-
citou fossem alertados os Cartérios de Regis-
tro de Iméveis quanto ao cumprimento do
disposto nos §§ 1.2 e 2.2 do art. 1.c do Dec.-lei
359, de 17.12.68, na redagio dada pelo Dec.-
-lei 760, de 13.8.69, “tendo em vista o des-
pacho exarado pelo Sr. Presidente da Repi-
blica na “Exposi¢io de Motivos” 91-B, de
14.3.75, do Ministro da Justica, e publicado
no DOU de 18.3.75, no qual mantém o con-
fisco dos bens especificados nos seguintes de-
cretos” (textual).

Sdo a seguir mencionados os Decs. 72.523,
de 25.7.73, referente a Cia. Brasileira de Ci-
mento Portland Perus; 72.562, de 31.7.73, re-
ferente 4 Estrada de Ferro Perus-Pirapora
S/A; 72561, de 31.7.73, referente a Cia.
Paulista de Celulose — COPASE; 72.578, de
7.8.73, referente & Fébrica de Papel Carioca
S/A; 72560, de 31.7.73, referente as Indis-
trias J. J. Abdalla S/A; 72.587, de 9.8.73,
referente a José Jodo Abdalla.

O oficio referido se acha no protocolado
sob o n. 5.687, de 28.4.75, desta E. Correge-
doria Geral da Justica, em apenso a este pro-
cesso, dele constando expressamente a infor-
macio de que todos esses decretos foram pu-
blicados na imprensa oficial — “Diério Ofi-
cial da Unido” — de modo que ndo hé sigilo
a respeito que possa ou deva ser resguardado.

Ultimamente, por iniciativa desta E. Corre-
gedoria Geral, procedeu-se ao levantamento,
através das colegbes de decretos do Governo
Federal, dos relativos ao confisco de bens de
pessoas fisicas e juridicas residentes ou com
sede no Estado de Sdo Paulo. Apuraram-se
os mesmos decretos ji referidos, e mais ou-
tros, a saber: Decs. 72.577, de 7.8.73, refe-
rente ao Lanificio Paulista S/A; 74.727, de
18.10.74, referente 4 Cia. Brasileira de Pro-
dugdo e Empreendimentos — CIBRAPE;
74.728, de 18.10.74, referente & Cia. Brasileira
de Cimento Portland Perus e Estrada de Fer-
ro Perus-Pirapora S/A; 74.729, de 18.10.74,
referente 4 Cia. Paulista de Celulose — CO-
PASE e Fibrica de Papel Carioca S/A; 74.730,
de 18.10.74, referente novamente ao Lani-
ficio Paulista S/A; 77.664, de 24.5.76, refe-
rente & S/A Central de Iméveis e Constru-
¢oes; 77.665, de 24.5.76, referente a Nicolau
Jodo Abdalla; 77.666, de 24.5.76, referente a
Fabrica de Tecidos Carioba S/A; 77.667, de
24.5.76, referente & Potassa e Adubos Quimi-
cos do Brasil S/A; 79.382, de 14.3.77, refe-
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rente a Antdénio Joio Abdalla; 82.088, de
7.8.78, referente &2 S/A Fiagio e Tecelagem
Lutfalla; 82.269, de 18.9.78, referente a Jorge
Medeiros Valle; e 82.833, de 13.12.78, refe-
rente ao Espélio de Fuad Lutfalla (art. 3.9),
Féibio Lutfalla, Fuad Lutfalla Jr. ¢ Edmundo
Kehdi (arts. 1.2, 2.2 ¢ 3.9), bem como & Lu-
maver S/A Empreendimentos, Boa Vista Em-
preendimentos Agropecuarios S/A, Luma Em-
preendimentos Agropecudrios S/A, Represen-
tacdes Comerciais e Administragio Marlu
Ltda. e Comércio, Importagio Edmundo Keh-
di Ltda. (art. 3.9, § 2.9, como se vé pelas
fotocopias juntadas a fls.

6. Esta E. Corregedoria Geral da Justica
oficiou reiteradamente ao Sr. Secretirio Geral
do E. Conselho de Seguranca Nacional, soli-
citando informagdes “sobre as providéncias
que deverd adotar com relagdo aos processos
pendentes, em que constam anotagdes referen-
tes a medidas preliminares e acauteladoras
determinadas pela extinta Comissdo, uma vez
que, com a nova redacdo dada ao art. 2.2 do
Dec. 84.251, de 28.11.79, foram canceladas
as referidas anotagdes™ (textual, fls.).

O oficio, nos termos transcritos, foi reite-
rado, como se vé a fls.

A resposta foi a j4 mencionada e constante
do telex junto a fls., “in verbis”: “Em com-
plemento tx vg 7 mai vg informo V. Exa.
de acordo com parecer 32 da CGR aprovado
pelo Exmo. Sr. Presidente da Repiblica em
12 mai vg aspas Extinguiu-se a CGI vg pois
que o Dec.-lei 359/68 veio a se tornar incons-
titucional quando vg revogados os atos ins-
titucionais et complementares vg a Constitui-
¢do da Republica recuperou a plenitude de
sua vigéncia aspas pt Publicagio DOU 13
mai pt. Atenciosamente Ten.-Cel. Negrio —
Assec-MC-GMPR" (textual, fls.).

7. Conclui-se, do exposto, deverem ser can-
celadas — com as ressalvas adiante referidas —
as anotag¢des concernentes s medidas prelimi-
nares ¢ acauteladoras de bloqueio de bens,
determinadas pela extinta CGI e efetuadas
por instrugdo desta E. Corregedoria Geral da
Justica, ao transmitir aos Srs. Juizes de Di-
reito Corregedores Permanentes dos Carté-
rios de Registro de Iméveis e de Notas, da
Capital e das comarcas do interior do Estado,
as comunica¢des da mencionada Comissio e o
dispositivo do art. 2. do Dec.-lei 502, de
17.3.69, para que nenhuma transagio fosse
celebrada envolvendo bens e pessoas fisicas
e juridicas por ela expressamente arroladas.

Esse regime de medidas acauteladoras em
processo de confisco chegou ao final. A CGI,
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que deveria proceder ao exame sumério dos
elementos de prova que o justificasse, ndo
mais existe.

8. Permanecem, todavia, indisponiveis os
bens objeto de decretos especificos, de confis-
co, como os ja referidos e transcritos nesta
decisdo. Alias, o oficio 145-D2/S83, do Sr.
Presidente da CGI, refere haver sido mantido
o confisco dos bens ali especificados (fls. do
protocolado 5.687). Em relagio a eles, repe-
tindo expressdes do parecer da douta Consul-
toria Geral da Repiblica, trata-se de “atos
acabadamente constituidos” e que, por isso
mesmo, “permanecem juridicamente perfeitos,
infensos a ulterior alteracio da ordem juri-
dica...” (cf. o parecer cit., publ. no DOU
de 13.5.80, p. 8.486).

9, Destarte, ndo comunicado a esta E.
Corregedoria Geral da Justica hajam outras
e determinadas pessoas fisicas e juridicas e
bens sofrido efetivamente aquele confisco, nos
termos dos Atos Institucionais e Complemen-
tares, ficando, portanto, os atos relativos as
demais pessoas apenas na area das medidas
preliminares e acauteladoras, nio ha sendo,
nesta altura, determinar-se a todos os Srs.
Juizes de Direito Corregedores Permanentes
dos Cartérios de Imodveis e de Notas orde-
nem, de oficio ou a requerimento de interes-
sados, o cancelamento das anotagdes porven-
tura feitas, deixando, portanto, de subsistir
o blogueio de bens que tenha sido averbado.

Nessa conformidade, decide a E. Correge-
doria Geral da Justica que os Cartdrios de
Registro de Iméveis podem, de agora por
diante, fornecer certiddes negativas de Onus
relativas aos bens nio objeto de confisco e
proceder ao registro dos atos que importem
sua alienagdo ou oneragio.

10. Outrossim, quanto & consulta do Dr.
Juiz de Direito da comarca de Cravinhos,
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a fls.,, determino que o livro Registro de
Notificagbes, a que se refere o Provimento
CG-8/69, para a anotagao de comunicagdes
oriundas da CGI, permaneca em uso, para a
anotagdo do cancelamento do bloqueio de
bens.

No tocante a anotagdo das comunicagdes
feitas pelos interventores, liquidantes ou es-
crivdes, relativas as instituicdes financeiras
em regime de liquidagao extrajudicial ou em
faléncia, nos termos da Lei federal 6.024, de
13.3.74, que substituiu o Dec.-lei 685, de
17.7.69, nela expressamente revogado, o livro
Registro de Notificagdes, instituido pelo Pro-
vimento 6/69, desta E. Corregedoria Geral da
Justiga, deve prosseguir em uso, para a ano-
tagio das comunicagdes acima referidas, na
conformidade dos arts. 36 e 38 da mencionada
Lei 6.024 e nos termos, alids, do Provimento
14/69, item XIII, ainda desta E. Correge-
doria Geral.

Alids, o chamado livro Registro de Notifi-
cagdes, referido neste tépico e no anterior, é
o mesmo. Trata-se, portanto, de um sé livro
para ambas as finalidades indicadas.

11. Publique-se. Transmita-se cépia desta
decisio ao Sr. Secretiario do E. Conselho de
Seguranca Nacional e¢ & douta Consultoria
Geral da Repiiblica. Oficie-se aos Srs. Juizes
de Direito Corregedores Permanentes dos Car-
térios de Registro de Imdveis ¢ de Notas, da
Capital e do interior do Estado, a fim de
que fagam cumprir a presente decisio, de que
se lhes remetera copia.

Sao Paulo, 9 de julho de 1980.

ADRIANO MARREY
Corregedor Geral da Justica

CISAO DE SOCIEDADE COMERCIAL

O registro decorrente da cisdo de sociedade andnima, prevista no art. 234
da Lei 6.404/76, independe de apresentagdo de certiddes negativas de impostos
e de Certificado de Quitagdo do IAPAS, assim como sobre o ato ndo incide o

imposto de transmissdo.

Sentenca do Juiz de Direito da 1% Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo.

Vistos.
1. O Sr. Oficial do 5.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis da Capital suscitou esta divi-

da a requerimento de Adritita S/A Mercantil
e Administragio de Bens, que lhe apresentou,
para registro, cépia autenticada de ata de
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Crespi S/A Comércio, Indistria e Empreen-
dimentos, realizada em 1.3.79, nos termos
da qual a segunda transfere A& primeira par-
celas de seu patrimOnio, inclusive imoveis,
conforme faculta o art. 229 da Lei 6.404, de
15.12.76.

Consta da inicial que o registro ndo foi
feito porque o titulo habil para averbar-se,
na matricula ou transcricio dos iméveis da
empresa sucedida, é a certiddo passada pelo
Registro do Comércio (Junta Comercial), e
ndo apenas copia reprogrifica autenticada da
ata, entendendo, ainda, o Cartério que hi in-
cidéncia do imposto de transmissdo, devendo
ser apresentado o comprovante do seu reco-
lhimento, assim como certiddes negativas de
impostos ou responsabilizagdo solidiria e, por
derradeiro, deve ser apresentado Certificado
de Quitagdo do IAPAS.

A ddvida foi impugnada (fls.), com do-
cumentos (fls.), mantendo-a o suscitante (fls.),
com documentos (fls.), e o Dr. Curador de
Registros Piblicos opinou pela sua procedén-
cia (fls.).

Relatados, decido.

2. As decisOes proferidas por este Juizo
nos procedimentos de divida tém caréter
normativo, a0 menos para os cartérios da
Capital. Para esse fim, este Juizo de cada
decisdo encaminha cépia a todos os carté-
rios, que, por seu turno, devem organizé-las,
elaborando indice.

Em 24.8.78 este Juizo decidiu hipétese
idéntica. A normatividade daquela decisdo
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ndo foi observada pelo Cartério suscitante,
que deverd anotar para ndo repetir a falha.

Ali se aclaron que:

“Tenho, a despeito do zelo do suscitante,
que a divida improcede, tendo em vista o
que dispde o art. 234 da Lei 6.404, de 15.12.76.

“Com efeito, trata-se de cisio da socie-
dade andnima, da qual decorreu a alteragio
da personalidade juridica da sociedade, que,
no caso, se bipartiu, arrastando, como con-
seqiiéncia, para cada uma das sociedades re-
sultantes parte de seu patrimdnio.

“O parecer, por copia a fls.,, embora possa
merecer reparos quando pretende que a nio
incidéncia do imposto seja consegiiéncia da
falta de previsio, no Cédigo Tributirio Na-
nal, da cisdo, de resto, é de ser integralmente
acolhido, j& que bem enfocou a matéria.

“Inocorrendo transmissdo de bens, também
nio seria exigivel o Certificado de Quita-
¢do do IAPAS, ainda que, por cépia, tenha
sido apresentado a fls.”.

Apenas num detalhe assiste razio ao sus-
citante: quando indica que o ato a ser pra-
ticado € de registro e ndo de averbagdo.

3. Em face do exposto, julgo improcedente
a divida ¢ determino que se efetive o regis-
tro pretendido. Custas na forma da lei.

P. R. L

Sdo Paulo, 11 de agosto de 1980.

GILBERTO VALENTE DA SILVA
Juiz de Direito

IMPUGNACAO DE LOTEAMENTO

S6 é parte legitima para impugnar o registro de loteamento quem tenha
titulo transcrito ou direito real oponivel a terceiros, devidamente registrado.
A simples existéncia de agdo real ndo substitui o registro.

Sentenca do Juiz de Direito da 12 Vara de Registros Phblicos de Sdo Paulo.

Vistos.

1. O Sr. Oficial do 16.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis encaminhou a este Juizo o pe-
dido feito por Anasticio Imobilidria Ltda., re-
ferente ao registro do loteamento denominado
“City Parque Anhembi”, tendo em vista que
por Flavio Anténio Azevedo Moutinho e Jodo
dos Santos Horneiros lhe foi apresentada im-
pugnacdo.

Intimada a requerente do registro (fls.),
trouxe a manifestagdo de fls,, com documen-
tos (fls.). O Sr. Oficial esclareceu (fls.) e o
Dr. Curador de Registros Piblicos opinou pe-
la rejeicdo liminar da impugnacio (fls.).

O art. 2. § 3.2, do Dec. 3.079/38, que re-
gulamentou o Dec.-lei 58/37, é claro no sen-
tido de que para impugnar o registro do lo-
teamento é indispensivel e necessirio que o
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impugnante seja detentor de direito real, isto
é, que sua objecdo venha lastreada em direito
real.

Isto equivale a dizer que para impugnar o
r>gistro de loteamento é absolutamente indis-
pensavel que a parte tenha titulo transcrito ou
direito real oponivel a terceiros, consegiiente
a inscrigio, de qualquer sorte.

A simples existéncia, no foro, de agio,
ainda que real, ndo substitui a transcrigio ou
i..scricdo, Gnica prova vélida para a demons-
tragio daquela condigdo.

A propdsito, a licida e bem posta manifes-
tacio da requerente do registro, trazendo 2
colagio os ensinamentos do mestre Serpa Lo-
pes e a orientacdo jurisprudencial, de resto
repisados pela douta Curadoria de Registros
Piiblicos, rebateu, com super.eridade, os argu-
mentos da impugnagio ao pretendido registro.

Dessa pega, por seu ajustamento e adequa-
¢do ao caso em exame e até mesmo por
questio de respeito ao seu ilustre Subscritor,
vale transcrever:

“Melhor fica exposta a matéria com
o arrimo dos insuperdveis ensinamentos
de Serpa Lopes: “A impugna¢ido que nao
vier fundada em direito real devidamente
comprovado, de acordo com a legislacio em
vigor, serd rejeitada “in limine”, remetendo-se
o impugnante para o juizo contencioso (Dec.
3.079/38, § 2.2 do art. 2.2). O Dec.-lei 58/37
regulava a matéria de modo deficiente, como
se vé do art. 2.9, § 1.°, assim concebido: “De-
corridos 30 dias da 1tltima publicagdo, e ndo
havendo impugnacgdo de terceiros, o oficial
procederd ao registro se os documentos esti-
verem em ordem”. Nio especificava a matéria
sobre a qual devia-se fundar a impugnagio de
terceiros, Dai surgirem as dificuldades na ju-
risprudéncia quando das primeiras aplicagdes
da nova lei. Por outro lado, repontava, em
muitos casos, a auséncia de escripulos dos
impugnantes, muitas vezes sem outro objetivo
que ndo o de colher uma composi¢io amiga-
vel, mediante um lucro ilicito, a que os lo-
teadores se sujeitavam para evitar delongas.
O Dec. 3.079/38 definiu o conteddo da im-
pugnagdo, fixando-lhe um estreito e justo li-
mite. No regime do Dec.-lei 58, a jurispru-
déncia chegou a considerar como motivo para
impugnagio de terceiro a prépria omissio ou
defeito nos requisitos legais para a inscri¢do
do loteamento, quando outra fora a intengdo
da lei. E certo que, em alguns casos, isso se
poderia admitir, mas ndo menos certo é que,
para pleitear a impugnagdo, ndo basta o im-
pugnante apontar o defeito havido, mas € pre-
ciso, preliminarmente, provar o interesse legi-
timo, caracterizado por um direito real, com-
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provado por um titulo irrecusivel” (Serpa
Lopes, in “Tratado dos Registros Publicos™, n.
422, pp. 76-77, 2.2 ed). E ainda: “Nem o
chamado “posseiro™ esta habilitado a oferecer
impugnag¢do nem muito menos pode consti-
tuir fundamento de impugnagdo a infragido
pura e simples dos incisos legais indicados
no acérdio” (idem, idem, p. 82, ao criticar
julgado do Tribunal de Apelagio do Antigo
Distrito Federal).

“Sintetizando, Serpa Lopes chega a seguinte
definicao (p. 82, ob. cit): “O terceiro, nesse
caso, nao € qualquer que se apresente para
impugnar: é aquele que, portador de um di-
reito incontestavel, estiver prolegido pela lei
com um direito real devidamente compro-
vado™.

“Q “direito” dos impugnantes: a simples pro-
positura de uma agio de usucapido gera di-
reito real para seu autor? E evidente que nio.

“A jurisprudéncia: a 1.2 Cimara do 2.° Tri-
bunal de Algada Civil do Estado de Sao Pau-
lo, no julgamento da Ap. 19.773, concluiu: “As
agOes reais nio impedem o registro do lotea-
mento” (RT 469/164).

“Nesse v. julgado foi totalmente acolhida
a doutrina de Serpa Lopes: “Em suma, as
agOes reais nao impedem o registro (Serpa
Lopes, “Tratado dos Registros Piblicos”, vol.
111/84); o que impede € o titulo de direito real
do impugnante, pelo que, rejeitando o juiz a
impugnacio, ndo profere nenhum julgamento
sobre o direito do impugnante, apenas ndo lhe
reconhece ser bastante uma prova para o
efeito obstrutivo do registro, de modo que a

-

remessa para o contencioso é “ex lege”.

“Referido aresto também foi publicado na
revista “Julgados dos TACivSP" 34/346.

“A 6.2 Camara Civil do Tribunal de Justica
de Sdo Paulo, na Ap. civel 80.242, tendo co-
mo relator o Des. J. C. Ferreira de Oliveira,
assim decidiu: “Constitui jurisprudéncia re-
mansosa dos tribunais que nao cabe discussdo
de dominio por ocasido do registro do lotea-
mento, quando sO se examinam as condigdes
extrinsecas do pedido™ (in RDI 31/214).

“A 42 Camara Civil do Tribunal de Justica
de Sdo Paulo, na Ap. civel 77.685, tendo co-
mo relator o Des. Carmo Pinto, assim decidiu:
“Somente as impugnagdes fundadas em direi-
to real inequivoco, devidamente comprovado,
sem deixar margem para matéria de alta inda-
gagdo, poderdo ter o efeito de obstar a ins-
crigio” (in RDI 23/280).

“0 mesmo julgado da 4% Cimara lembra,
com a mesma conclusio, os v, arestos cons-
tantes da RT 238/313, 198/175, 143/81,
121/155, 118/151 e 117/154.
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“No processo especial de loteamento de
imdveis ndo cabe apreciar a matéria de alta
indagagdo sobre dominio, mas somente o exa-
me das condigdes extrinsecas do pedido for-
mulado™ (ac. un. da 52 C. Civil do TISP
no Ag. pet. 147.801, de Ubatuba, rel. Des.
Antdonio Chaves, in RT 369/132).

“Referido aresto invoca, em prol de sua
tese, julgado da 4.2 Caimara do Tribunal de
Justiga, inserto na RT 303/219, e julgado do
STF, na mesma revista, vol. 298/762. Em ou-
tros Estados, o entendimento ndo discrepa: “A
impugnagao a inscrigdo de loteamento que nao
vier fundada em direito real comprovado, de
plano, ndo deve surtir efeito. O registro néo
prejudica os litigantes, de vez que ndo resolve
as querelas, nem restringe 0s eventuais di-
reitos das partes. Dita inscricio tem por fi-
nalidade especifica alertar os adquirentes e
possibilitar o exame da documentacdo das
terras” (ac. do TJPR, in RT 386/290).

“No mesmo sentido estio as recentes deci-
sdes da 1.* Camara do 2.2 Tribunal de Algada
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Civil na Ap. civel 43.117, de Ibiiina, uninime,
relator o Dr. Cardoso Filho (in “Julgados dos
TACivSP” 46/172) e acérddo undnime tam-
bém da 1.2 Céimara, na Ap. civel 232.032, de
Indaiatuba, relatado pelo Dr. Jurandir Nilsson
(in “Julgados dos TACivSP” 48/58).”

2. Em face do exposto, rejeito liminarmen-
te a impugnagdo feita por Flavio Antdnio
Azevedo Moutinho e Jodo dos Santos Hornei-
ros ao pedido de registro do loteamento de-
nominado “City Parque Anhembi”, feito por
Anastiacio Imobiliaria Ltda. ao Sr. Oficial do
16.° Cartério de Registro de Imdveis. Custas
na forma da lei.

P.R. el

Sio Paulo, 1 de margo de 1979.

GILBERTO VALENTE DA SILVA
Juiz de Direito

VINCULO

E inadmissivel a imposi¢cdo de cldusula de impenhorabilidade de usufruto,
estabelecida pelo préprio usufrutudrio, porque a ninguém é licito gravar os pro-

prios bens.

Sentenca do Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros Piiblicos de Sao Paulo.

Vistos.

1. A requerimento de Hyppoélito Romano
Machado, o Sr. Oficial do 14.° Cartério de
Registro de Imoéveis suscitou esta divida, ao
lhe ser apresentada, para registro, a escritura
de fls.

Consta da inicial que lhe foi requerida, com
esse titulo, averbacio, na matricula 10.940,
pela qual o suscitado e sua mulher, que ha-
viam doado a seus filhos, conforme registro
2 na referida matricula e reservado para si o
usufruto, pretenderam que esse usufruto fi-
casse gravado com a cldusula de impenhora-
bilidade.

Entendeu o Cartério que a ninguém é dado
vincular, com clausulas, os seus préprios bens
e o usufruto que se pretende vincular é um
bem dos préprios vinculadores.

A diivida foi impugnada (fls.), sendo manti-
da pelo suscitante (fls.). O Dr. Curador de

Registros Piblicos opinou pela sua procedén-
cia (fls.).

Relatados, decido.

2. As clausulas restritivas da propriedade,
como acentuou o Dr. Curador de Registros
Piblicos, s6 podem ser estabelecidas nos atos
graciosos ou de mera liberalidade, impediente,
portanto, que sejam impostas nos atos one-
rosos.

A propésito, acertada a suscitagd@o quando
pondera que ninguém pode gravar seus pro-
prios bens, salvo a constituigio do bem de
familia, dnico instituto possivel de ser utili-
zado, mas com caracteristicos e destinacdo
préprios.

Nesse sentido ja foi decidido que: “Nio ¢
licito aos donos de um imével impor-lhe a
clausula de inalienabilidade, a ndo ser quan-
do fazem doagdo dele, ou, “mortis causa”,
por via de testamento” (RT 200/374). “A so-
ciedade ndo poderia vincular os préprios bens,
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porque a ninguém ¢ dado vincular os préprios
bens. Admitir-se o contrario seria dar-se opor-
tunidade & fraude, a atos ilicitos, imorais e
socialmente perniciosos. Nido hid necessidade
de explicagio; sdo Obvios os motivos pelos
quais ndo se admite a vinculagio dos proprios
bens. O E. Tribunal paulista, em acorddo re-
Jatado pelo Des. Vicente Penteado, decidiu:
“A condi¢io de inalienabilidade s6 pode ser
imposta em beneficio de terceiro, no ato de
doagiio ou por testamento. Fora dai, s6 se
admite a inalienabilidade, em certos termos,
na instituicio do bem de familia” (RT
97/139)” (RT 169/135).

Nio discrepa o ensinamento doutrinario,
conforme se verifica da ligio de Washington
de Barros Monteiro, trazida a colagdo pela
douta Curadoria de Registros Publicos, que
também referiu a ligio de Carvalho Santos
(“Cédigo Civil Interpretado™, vol. 23/341).

Desta sorte, considerando, ainda, que, mes-
mo que possivel a imposigao da cldausula, de-
veria ter cla tido o seu estabelecimento em
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um fGnico ato, isto é, ao ensejo da doagdo e
da reserva do usufruto, segundo, ainda, a li-
¢ido de Washington de Barros Monteiro.

Parece, sem sombra de davida, que a im-
possibilidade de clausulagdo dos proprios bens
decorre da prevengdo necessiria A garantia de
terceiros, que assim se veriam desvestidos de
condigdes de cobrar ou executar aquele que,
em fraude a credores ou em detrimento da-
queles que, confiantes em um patrimonio e
certos de que ele € uma garantia, tivessem
transacionado com o proprietario. Sdo, portan-
to, razdes de alto interesse social a ditar a
pretendida proibigao.

3. Em face do exposto, julgo procedente a
divida. Custas na forma da lei.

B. R.ie
Sio Paulo, 19 de fevereiro de 1979.

GILBERTO VALENTE DA SILVA
Juiz de Direito

AVERBACAO DE MUDANCA DE CIRCUNSCRICAO

A inteligéncia do art. 167, 11, n. 5, da Lei 6.015/73 legitima a pretensdo
do proprietdrio de imdvel que passou a integrar outro municipio a requerer a
averbagdo dessa circunstdncia no registro anterior.

Sentenca em processo de divida, do Juiz de Direito da 1% Vara de Registros Piiblicos

de Sao Paulo.

Vistos.

i. O Sr. Oficial do 1.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis suscitou esta divida a reque-
rimento de Marciano Rodrigues Ramos, que
lhe apresentou, para registro, o requerimento
de fls., instruido do documento de fls.

Consta da inicial que, pela transcrigdo
49.578, o suscitado adquiriu um terreno no
bairro Pirajugara, em Santo Amaro, com 8
alq. mais ou menos, pretendendo, com seu
pedido, seja averbado a margem da transcri-
¢do que parte do imével hoje pertence & co-
marca de Itapecerica da Serra, entendendo o
suscitante que a pretendida averbagdo nao po-
de ser feita, por ndo figurar entre os atos
mencionados no art. 167, II, da Lei de Regis-
tros Publicos, nem no art. 246 do mesmo di-
ploma.

A divida foi impugnada (fls.), com do-
cumentos (fls.). O suscitante a manteve (fls.)

¢ o Dr. Curador de Registros Piiblicos opinou
por sua procedéncia (fls.).

Relatados, decido.

2. Tenho que a divida ndo procede, tendo
em vista o que dispde o art. 167, II, n. 5, que
“sera feita a averbagdo da alteragio do nome
por casamento ou por desquite, ou, ainda, de
outras circunstincias que, de qualquer modo,
tenham influéncia no registro ou nas pessoas
nele interessadas™.

QOra, é irrecusavel que o fato de parte do
imovel ter passado, por forca da Lei 8.092,
de 8.2.64 (lei estadual), a pertencer ao muni-
cipio de Embu, comarca de Itapecerica da
Serra, essa circunstincia tem influéncia no
registro.

Ainda que, por forga do art. 170, o des-
membramento tendo sido posterior ao regis-
tro ndo torne exigivel a repetigio no novo
cartério, é inegavel que ha permissivo legal
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¢ mesmo necessidade juridica de ser feita a
averbagio pretendida pelo suscitado.

Pondere-se que, como prescreve o art. 167,
11, n. 13, as averbagdes de alteragdes de no-
mes dos logradouros, decretadas pelo Poder
Piiblico, sdo efetivadas de oficio; a circuns-
tincia de ter havido alteragdo na competén-
cia territorial do cartério também deve ser
anotada & margem das transcrigdes, por aver-
bagao, tanto mais que, cessada a competéncia
territorial, exceto nas hipdteses previstas no
art. 292 da Lei de Registros Piblicos, fica o
cartério privado de competéncia para a pra-
tica de qualquer ato relativo a imdvel que
nao lhe pertenga mais.

As averbagdes, segundo o ensinamento de
Serpa Lopes, sempre repetido pelo E. Conse-
lho Superior da Magistratura, entretanto, de-
vem estar lastreadas em prova habil da alte-
ragdo que se pretende inserir no registro,

Ora, o documento de fls., apresentado a
Cartério pelo suscitado, a meu aviso, é prova
capaz e suficiente a permitir a pretendida
averbagdo, visto como refere, expressamente,

que o imdvel passou a pertencer ao munici-
pio de Embu, comarca de Itapecerica da
Serra, € parte daquele objeto da transcrigio
49.578, do 1.° Cartério de Registro de Imdveis
da Capital, exatamente aquela 2 margem da
qual se busca efetivar a averbagio.

Desta sorte, ainda que se possa entender
que a enumeracio feita no art. 167, II, ns. 1,
2,3, 4,6, 8 10, 11, 12 e 13, seja taxativa,
¢ absolutamente inegivel que aquelas averba-
¢des previstas no n. 5 desse dispositivo sdo
exemplificativas e, pela amplitude de concei-
to ali inserido, comportam todas aquelas que,
direta ou indiretamente, por qualquer mo-
do, digam respeito as pessoas ou aos imoé-
veis objeto de transcrigdes ou matriculas.

3. Em face do exposto, julgo improcedente
a divida. Custas na forma da lei.

P.R. el
Sdo Paulo, 29 de dezembro de 1978.

GILBERTO VALENTE DA SILVA
Juiz de Direito

PARCELAMENTO DO SOLO

" O exame do titulo deve ser feito a luz da lei vigente ao tempo de sua consti-
tui¢do, razao pela qual a lei que disciplina o parcelamento do solo urbano nido
pode ser aplicada a atos anteriores & sua vigéncia.

Sentenca do Juiz de Direito da 12 Vara de Registros Piblicos de Sdo Paulo.

Vistos.

1. Trata-se de divida inversa suscitada pe-
los Espélios de Rosa Ganzaroli e Benedito
Machado, que pretendem, no 3.° Cartério de
Registro de Iméveis da Capital, o registro
da escritura de venda e compra e divisio de
fls.

Consta da inicial que, por escrituras lavra-
das no 10.° Cartério de Notas, a fls. 54 e 55,
respectivamente, do Livro 689, ndo registradas,
Benedito Machado ¢ Manoel Dias adquiriram,
em comum, o lote de terreno 39, da quadra
B, da Vila Santa Luzia, no Sitio da Agua Fria,
medindo 13 m de frente para a R. Mariquinha
Viana por 29 m da frente aos fundos, do
lado direito de quem olha para o imével, con-
frontando com os vendedores, por 30,50 m,
da frente aos fundos, do lado esquerdo, con-
frontando com Agostinho Pedrosa Gaspar e
Cornélio Patrocinio Filho, encerrando uma

area de 381,85 m® Construiram sobre o ter-
reno duas casas, que receberam os ns. 701 e
701-A da R. Mariquinha Viana.

Os espdlios suscitantes, autorizados por al-
vara judicial, receberam a escritura de venda
e compra e nesse ato dividiram o lote. Entre-
tanto, o suscitado recusou o registro, dai
por que pretendem que este Juizo o determine.

A inicial veio com os documentos de fls.
Manifestou-se o suscitado (fls.), dizendo, em
seguida, o Dr. Curador de Registros Pablicos
(fls.), ao que se seguiu nova fala dos susci-
tantes (fls.) e da Curadoria (fls.).

Relatados, decido.

2. Em se tratando do chamado “procedi-
mento de divida inversa”, provocada pela par-
te e nao pelo Cartorio de Registro de Imoé-
veis, na forma estabelecida pela Lei de Re-
gistros Piblicos, tenho que nada impede a
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desisténcia, que pode ser homologada pelo
juizo.

Entretanto, cumpre proferir decisao de mé-
rito, para que nao haja obsticulos outros ao
registro pretendido.

A divida do suscitado nao tinha a menor
procedéncia, ja que a legislagio referida na
nota de devolucio nao tem incidéncia nos
casos de divisdo entre os condéminos, espe-
cialmente quando o parcelamento ¢ de um
terreno apenas, de pequenas proporgoes.

O que o legislador procurou vedar foi o
parcelamento irregular do solo para venda,
dec tal sorte que a divisio ndae merecen con-
templacdo naquele diploma.

Quando assim ocorresse, cumpre ponderar
que sc¢ trata de ato juridico perfeito e aca-
bado, que ndo poderia ser atingido por diplo-
ma posterior que o impedisse.

Duas correntes ha disputando a primazia a
respeito: a primeira sustentando que o titulo
deve ser aperfei¢coado a legislagio vigente ao
tempo de sua exibicdo ao Registro; a outra se-
gundo a qual o titulo deve preencher os re-

quisitos legais vigentes ao tempo de sua for-
magao.

Nio s6 a legislagio (cf. § 1.2 do art. 176 da
Lei de Registros Piiblicos) como, também, a
doutrina e a orientagao do E. Conselho Supe-
rior da Magistratura e da E. Corregedoria Ge-
ral da Justi¢a (cf. proc. CG-53.995) sdo acor-
des todas em que o exame do titulo deve
ser feito segundo a lei vigente ao tempo de
sua constituigdo.

Assim, quer se olhe as escrituras por sua
formalizagao, quer se as examine quanto ao
conteido, ndo abrangidos, por nenhuma for-
ma, pela legislacio superveniente, o registro
pretendido ndo poderia ter sido recusado.

3. Em face do exposto, julgo improcedente
a duavida do suscitado e determino que sejam
feitos os registros postulados. Custas na forma
da lei.

P. R. e I
Sao Paulo, 7 de margo de 1980.

GILBERTO VALENTE DA SILVA
Juiz de Direito

PENHORA

A jurisprudéncia do Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo voltou
a se orientar no sentido de que ndo pode ser registrada a penhora se o imdvel
ndo estiver registrado em nome do devedor.

Sentenga do Juiz de Direito da 1.2 Vara de Registros Piiblicos de Sao Paulo.

Vistos.

1. O Sr. Oficial do 15.° Cartorio de Re-
gistro de Imdéveis suscitou esta divida a re-
querimento de Agro Industrial Israel Silva
S/A, que lhe apresentou, para registro, a
certiddo da penhora de fls.

Trata-se de penhora efetivada nos autos
da execugdo movida pela suscitada contra a
Distribuidora de Produtos Alimenticios Gi-
gante e outros, em que o objeto da constri-
¢do judicial foi o imdvel situado & R. India-
na, lote 32 da quadra 152, ji alienado pelos
executados, Thadeu Grotkowski e sua mu-
Iher, para Orlando Luiz Bosio, conforme es-
critura de 28.4.77, do 29.° Cartério de No-
tas, Livro 5, fls. 85, registrada sob n. 4, na
matricula 4.456, em 16.11.77.

Por outro lado, finaliza a inicial, ndo consta
da certidio a descricio completa do imével.

A divida foi impugnada (fls.), com do-
cumentos (fls.) ¢ o Dr. Curdor de Registros
Publicos opinou por sua procedéncia (fls.).

Relatados, decido.

2. A divida tem procedéncia e o registro
nio pode ser efetivado.

Com efeito, depois de curto periodo em que
entendeu de maneira diversa, o E. Conselho
Superior da Magistratura voltou a decidir que,
se o imovel estd transcrito (registrado) em
nome de outra pessoa que ndo o executado,
o registro da penhora ndo pode ser efetivado.

O aresto mais recente é do seguinte teor:

“Assentando que € impossivel o registro de
penhora de imdveis que ndo figuram em nome
dos devedores (executados), nenhuma censu-
ra merece a r. decisdo apelada, que se con-
formou ao Direito.
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“Ninguém questiona que as alienagbes em
fraude & execugdo se tém por relativamente
ineficazes, em conseqiiéncia da indisponibili-
dade restrita com que a pendéncia ou iminén-
cia do processo executério impregna os bens
que lhe estio sujeitos. Noutras palavras, é
de discernimento rudimentar que tais negocios
juridicos, sO por si, ndo sdo invélidos, isto
¢, nulos ou anuldveis, sendo que, conservando
o devedor (executado) o poder de disposicao
na medida em que ndo atue em prejuizo do
credor (exeqiiente), ficam contaminados de ine-
ficdcia em face deste e, assim, os bens cor-
relatos integram a responsabilidade patrimo-
nial daquele e ndo se subtraem a execugio.

“Tal ineficacia, no entanto, ndo a pode re-
conhecer o juizo administrativo dos Registros
Publicos, cujo perfil conceitual nem mesmo
participa da natureza da chamada “jurisdicdo
voluntaria™ ou gratuita. Mero instrumento de
controle da publicidade e da regularidade ex-
trinseca dos direitos reais imobiliirios, nio
tem competéncia nem virtude para examinar
o suporte fatico e admitir correspondente
fraude a4 execugdo que nao conhece ou diri-
ge. Aceitar e proclamar a ineficacia a essa
inerente € avaliagdo privativa da jurisdicdao
propria do processo executivo, a que pertence
o império de desconsiderar os registros que
tenham operado trespasses fraudulentos.

“As razdes sdo simples.

“Enquanto, por comando do juizo compe-
tente, nao se cancela ou desvigora o registro
imobiliario, cuja forga causal estd subordina-
da ao negécio juridico subjacente, presume-se
pertencer o direito real & pessoa em cujo no-
me conste aquele (art. 859 do CC). Ora, nido
se tratando, como visto, de caso de nulidade
e, muito menos, de nulidade absoluta, o can-
celamento ou a desconsideracio juridica do
registro depende de decisao jurisdicional tran-
sitada em julgado (arts. 250, I, 252 e 2359,
¢/c o art. 214, da Lei de Registros Piablicos).
Vale dizer, se nenhuma decisdao do juizo com-
petente estorva a eficicia que se irradia do
registro imobilidrio, estaria, sob as perspec-
tivas do sistema, ultrajado o principio da con-

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 6

tinuidade se se autorizasse registro de penhora
de bens cuja propriedade consta em nome d¢
terceiros. E que nido haveria encadeamento al-
gum entre o ato pretendido e o contetido dos
registros.

“Nesse sentido, alids, este Conselho ja deci-
diu (cf. RT 451/128 e Ap. civel 280.847). E.
como nio veio prova do reconhecimento da
praceada fraude a execucgido, deixando o inte-
ressado de atender a determinagdo constante
do despacho de fls. e referindo-se a deciséo,
incompletamente trasladada nos autos (fls.), a
questio de atentado, outro ndo poderia ter
sido o teor da r. sentenga™ (Ap. civel 282.481,
da comarca de Andradina).

A argumentacdo da suscitada ndo conven-
ce, pois, uma vez declarado que a alienagio
se fez em fraude a execucdo — nula, por-
tanto — serdao cancelados todos os registros
subseqiientes a essa transcrigdo (ou registro)
nula. Cuide-se, contudo, que nem mesmo pro-
va da decisdo nesse sentido foi feita pela sus-
citada, o que ndo alteraria a decisdo, ja que,
segundo ela mesma informa, contra ela pende
recurso recebido em ambos os efeitos.

Ademais, no procedimento de divida ndo
ha lugar para o juizo fazer indagagoes, colher
provas: a parte interessada ¢ que cabe pro-
duzi-las.

Também melhor amparo ndo merece a pon-
deragdo feita quanto as omissdes na descri-
¢io do imével. Descabe a este Juizo, como ndo
cumpre ao Oficial suscitante, suprir omissoes
do titulo levado a registro. Se o imdvel nio
estda descrito no titulo como na matricula, o
registro ndo se efetive, a menos que ou se
vetifique a matricula ou se acerte o titulo de
modo a adequé-lo a cla.

2. Por todo o exposto, ju'go procedente a
diivida. Custas na forma da lci.

P.R.e L
Sdao Paulo, 12 de maio de 1980.

GILBERTO VALENTE DA SILVA
Juiz de Direito
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