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ESTUDOS E COMENTARIOS




CANCELAMENTO DE REGISTRO

Arrematacio anterior a decretacio de faléncia do executado —
. sy "7 - . » - . %
Inadmissibilidade de sua anulacido pelo juizo da faléncia

PARECER
I — DOS FATOS

1. O consulente fez um financiamen-
to, em 1975, a Construtora SEC Ltda.,
recebendo em garantia a hipoteca de um
imével em Sdo Gongalo, conforme escri-
tura lavrada a fls. 75 do Livro 2.016 do
Tabelido do 11.° Oficio de Notas desta
cidade.

2. De acordo com a cldausula 10.* da
escritura de hipoteca, foi nomeado
agente fiducidrio, para proceder a venda
em leildo do imével no caso de inadim-
pléncia, nos precisos termos do art. 29
e ss. do Dec.-lei 70, de 21.11.66, o
Banco de Investimentos Crefisul S/A,
estabelecido nesta cidade.

3. Estando inadimplente a devedora,
Construtora SEC Ltda., o consulente a
notificou para efetuar o pagamento de-
vido, sob pena de aplicagdo do Dec.-lei
70, tendo a notificagdo sido requerida
em 20.4.76 e realizada em 4.5.76.

* A tese defendida no presente parecer foi
aceita pela E. 2* C. Civel do TJRJ, que con-
cedeu o MS 421, em abril de 1978, nédo tendo
sido admitido o recurso extraordinirio. O
ac6rddo se encontra & p. 108 desta “Revista”.

ARNOLDO WALD

Professor Titular da Faculdade de Direito da Univer-
sidade do Estado do Rio de Janeiro — Advogado no
Rio de Janeiro

4. Nio se tendo manifestado a deve-
dora inadimplente, o consulente solici-
tou ao agente fiducidrio que procedesse
na forma prevista no Dec.-lei 70, tendo
mandado a Construtora SEC a comuni-
cacdo prevista no art. 31, § 1.°, do men-
cionado decreto-lei, por carta de 10.6.76.

5. Decorrido o prazo legal de purga-
¢ao de mora, o leiloeiro ptblico comu-
nicou & SEC que estava providenciando
o publico leildo para o dia 3.8.76.

6. Em 3.8.76 ocorreu o leildo e, na
falta de lances acima do prego corres-
pondente a divida, o imével foi arrema-
tado pelo impetrante, conforme se veri-
fica pelo auto de leildao de 4.8.76, as-
sinado, na forma da lei, pelo leiloeiro,
pelo agente fiducidrio e pelo credor
hipotecério.

7. E preciso, alids, ponderar que a
legitimidade dessa arrematacdo pelo
credor hipotecério, no caso de execugao,
com base no Dec.-lei 70, ja foi reconhe-
cida como legitima pelos tribunais e, em
particular, pelo Excelso Pretério, que
neste sentido se pronunciou ao julgar
recentemente o RE 85.462, cujo acérdao
consta da RTJ 79/1.029.

8. O consulente recebeu a sua carta
de arrematacdo em dezembro de 1976,
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em virtude da demora na apresentagdo
das certidoes, e a referida carta foi devi-
damente transcrita no Registro de Imé-
veis, em 28.1.77, tendo, inclusive, o
consulente prometido vender o imével
a terceiro, mediante promessa que tam-
bém foi inscrita no Registro de Iméveis.

9. Ocorre que o consulente acaba de
ser surpreendido com o cancelamento da
transcricdo de sua escritura, em virtude
de carta precatéria do Dr. Juiz de Di-
reito da 20.* Vara Civel, datada de
14.6.77, decorrente de despacho do
mencionado Magistrado de 13.6.77, em
virtude de peticido do sindico que ndo
informou adequadamente o Juizo de ter
sido feito o leilao e assinado o auto de
arrematacdo respectivamente em 3 €
4.8.76, ou seja, antes do requerimento
e da decretagao da faléncia.

10. A decisdo do Dr. Juiz “a quo”
decorreu de ter sido requerida a falén-
cia da SEC em 26.8.76, tendo sido de-
cretada em 15.9.76.

11. Pretendeu, pois, o Dr. Juiz can-
celar a transcricdo da propriedade, em
despacho, nos autos da faléncia, sem
que o consulente tivesse sido chamado
em Juizo ou simplesmente ouvido pelo
fato de ter sido a transcrigdo posterior
a faléncia, quando, na realidade: a) o
auto de arrematagio em virtude de lei-
ldao piiblico ocorreu em 4.8.76, ou seja,
40 dias antes da declaragido da faléncia;
b) o cancelamento sem o “due process
of law” implica desapropriacio de pro-
priedade imobilidria; c) o cancelamento
desrespeitou o art. 24, § 1.°, da lei fali-
mentar, que considera intangivel a arre-
matacdo depois de paga a totalidade do
preco.

Il — DO DIREITO

12. Com a devida vénia, é inaplica-
vel a4 matéria a regulamentagdo cons-
tante dos arts. 214 e 215 da Lei de Re-
gistros Piblicos, que considera nulos os

registros efetuados apdés a sentenga da
abertura da faléncia e admite a invali-
dagdo dos registros quando a nulidade
estd devidamente provada, independen-
temente de ag@o direta, conforme pro-
varemos pela interpretagdo literal e sis-
temdtica da legislagdo vigente.

13. Em primeiro lugar, o art. 215 da
mencionada lei, que estabelece a nuli-
dade no caso do registro pés-falimentar,
ndo utiliza a expressdo do art. 214, que
somente dispensa a acdo direta no caso
de “nulidade de pleno direito”. Assim
sendo, a interpretacao literal do texto de
ambos os artigos comprova que as nuli-
dades absolutas independem de acdo
direta (art. 214), enquanto a decorrente
do registro realizado apés a faléncia ¢
nula, de acordo com a lei (art. 215), mas
ndo nula de pleno direito (expressdo uti-
lizada no art. 214), devendo ser a nuli-
dade assim entendida a relativa (anula-
bilidade), que depende sempre de agdo
propria.

14. Acresce que, no caso, a aquisi-
¢do do bem decorreu de ato juridico per-
feito anterior & decretacdo da faléncia,
cuja autenticidade e cuja data efetiva
ndo podem dar margem a qualquer dd-
vida, em virtude de ter havido, inclu-
sive, a publicagio de antincios na im-
prensa, além de terem sido remetidas
cartas pelo Registro de Titulos e Do-
cumentos, tendo, outrossim, a venda sido
realizada por leiloeiro ptiblico, a pedido
de entidade do Sistema Financeiro, tendo
sido, evidentemente, anterior a faléncia
a arrematagdo que criou para O COnsu-
lente um direito adquirido, assim como
a assinatura do respectivo auto (em
4.8.76), que constitui ato juridico per-
feito.

15. Por outro lado, a alienagdo do
bem por agente fiducidrio equivale, “ex
vi legis”, ao processo de execugdo, nos
precisos termos do art. 29 do Dec.lei
70, de 21.11.66, que esclareceu: “As
hipéteses a que se referem os arts. 9.°
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e 10 e seus incisos, quando nao pagas
no vencimento, poderdo, a escolha do
credor, ser objeto de execucao na forma
do Cédigo de Processo Civil (arts. 298
e 301) ou deste decreto-lei (arts. 31-38)”.

16. Assim sendo, o procedimento dos
arts. 31 a 38 do Dec.-lei 70 equivale ao
processo de execugdo previsto pelo Cé-
digo de Processo Civil, tendo, pois, os
mesmos efeitos, resultados e conse-
qiiéncias legais o leilao realizado em
ambos 0s processos.

17. Ora, no Direito Falimentar existe
norma especifica que considera vélida
a arrematagado ja recalizada, somente en-
trando para a massa a eventual sobra
do prego, depois de pago o exeqiiente.
Efetivamente, determina de modo ex-
presso o art. 24, § 1.°, da Lei de Falén-
cias que: “ se, porém, os bens ji
tiverem sido arrematados ao tempo da
declaragao de faléncia, somente entrard
para a massa a sobra, depois de pago o
exeqiiente”.

18. E exatamente essa a situagdo do
presente caso, no qual a arrematagio
ocorreu cerca de 40 dias antes da decre-
tacio da faléncia e algumas semanas
antes do préprio requerimento de auto-
faléncia.

19. Acresce que o art. 32, § 4.°, do
Dec.-lei 70, que determina taxativamen-
te a faléncia do devedor, ndo impede a
alienacdo do bem por agente fiduciario.

20. A norma legal é clara e cristalina
e se explica pela prépria légica, como
bem salienta, a respeito, Trajano de
Miranda Valverde, ao afirmar que:
“Compreende-se, pois a arrematacio ou
a adjudicacdo é o termo final do pro-
cesso de execucdo. Nédo hd propriamente
0 que suspender. Arrematados ou adju-
dicados os bens executados, estes sairam
do patriménio do devedor para o do ar-
rematante ou adjudicante, pelo que a
declaragdo da faléncia ndo haverd de
absorver 0 que ja ndo pertencia mais ao

falido” (“Comentarios a Lei de Falén-
cias”, vol. 1/168, Rio, Forense, 1948,
ni, 155).

21. Assim sendo, o que foi arrema-
tado ndo mais pertence 4 massa falida
€ 0 Dr. Juiz nao pode, por um ato admi-
nistrativo, restabelecer a propriedade da
massa sobre tais bens arrematados antes
de sua decretagdo. Ao fazé-lo, viola o
direito de propriedade do consulente,
constitucionalmente assegurado (art. 153,
§ 22), e infringe a lei, que determina o
respeito ao ato juridico perfeito e ao
direito adquirido (CF, art. 153, § 3.2, e
Lei de Introdugdo, art. 6.°, e respectivos

§3).

22, Desta maneira, o ato de cance-
lamento da transcri¢do importa desapro-
priagio do bem do consulente, com
frontal violagio da norma do art. 24, §
1.° da lei falimentar e desrespeito ao
ato juridico perfeito e ao direito adqui-
rido.

23. Nio cabe alegar, no caso, que s6
houve cancelamento da transcrigdo, nao
afetando o ato de alienagdo, pois a pro-
priedade sempre tem um titular. E em
virtude do cancelamento desapareceu a
propriedade do impetrante para se res-
tabelecer a da massa, sem qualquer pro-
cesso adequado para este fim (“due
process of law”).

24. A jurisprudéncia do STF tem
reiteradamente afirmado que, no caso de
alegacdo de fraude a credores — que,
no presente caso, inexistiu — cabe a
agdo prépria, na forma do art. 52 e ss.
da lei falimentar, ndo podendo o juiz,
com base no art. 40, decidir tais ques-
toes sem o “due process of law”.

25. Neste sentido manifestou-se a E.
12 Turma, no RE 84.976 (in RT]
79/655), pela impossibilidade de anular,
no processo falimentar, operagdo reali-
zada antes da decretagio da faléncia.
Afirmou o voto do relator, acompanha-
do por unanimidade pela Turma, que:
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« ..a decisao recorrida atingiu negécio
juridico bilateral, no plano da eficicia,
sem que, para tal fim, se propusesse
agdo revocatdria, o que se faria mister,
nos precisos termos das normas juridi-
cas invocadas pela recorrente, que,
assim, tiveram sua vigéncia negada”.

26. Comprovado o direito certo e li-
quido do consulente a propriedade do
imével, a violagdo do art. 24, § 1.°, da
lei falimentar e o caréter abusivo e ile-
gal do ato da autoridade que desapro-
priou, por simples despacho, bens de
terceiro, entendemos que é cabivel o
mandado de seguranga, como a seguir se
provara.

11l — DO CABIMENTO DO MAN-
DADO DE SEGURANCA

27. Tanto a jurisprudéncia do STF
como a melhor doutrina tém admitido
que o terceiro que ndo participa de um
processo, quando lesado por ato prati-
cado pelo juiz, pode impetrar mandado
de seguranga, em vez de recorrer a ape-
lacio de terceiro prejudicado ou aos
embargos, ndio se aplicando a hipétese
nem o art. 5.° da Lei 1.533/51, nem a
Stmula 267, que incidem tdo-somente
sobre as partes no processo.

28. Neste sentido é a ligdo cristalina
do eminente Min. Seabra Fagundes no
artigo que publicou na “Revista da Pro-
curadoria-Geral de Justica do Estado da
Guanabara” 18/31-33.

29. No mesmo sentido pronunciou-
-se, pela sua maioria absoluta, o Excelso
Pretério, ao julgar, em sessdo plendria,
o RE 80.191.

30. No excelente parecer que deu
para o acima mencionado caso, julgado

pelo STF, o Prof. José Frederico Mar-
ques comprovou o cabimento da impe-
tragdio do mandado de seguranca pelo
terceiro, que se vé despojado do seu pa-
trimbnio, em processo no qual ndo foi
parte, considerando que, no caso, o ato
do juiz n@o é jurisdicional, porque nao
resolve ou dirime um conflito entre as
partes, mas, sim, estatal, praticado na
sua qualidade de autoridade administra-
tiva, justificando, pois, a impetracdo do
mandado de seguranga.

31. Num estudo de profundidade, o
eminente Parecerista faz a adequada
distingdo entre a posigdo das partes e
dos terceiros, para concluir no sentido
do cabimento do mandado de seguranca
impetrado por terceiro contra decisao
que lhe trouxe gravame ou dano irrepa-
rdvel.

32. Tal medida justifica-se “a fortio-
ri”, em virtude do cariter ostensivamen-
te aberrante da decisdo proferida, sendo
mansa e pacifica a jurisprudéncia que
consagrou o mandado em tais casos.

33. Pelo exposto, concluimos que,
no caso, diante da evidéncia do prejuizo
e da impossibilidade do seu eventual
ressarcimento pela massa falida, cabe a
impetragdo do mandado de seguranga,
que deverd ser conhecido e concedido.
Com a finalidade de desfazer o ato ile-
gal e abusivo do Dr. Juiz da 20.* Vara
Civel, restabelecendo-se a transcricdo do
titulo do consulente e se restaurando,
assim, o seu direito adquirido e se res-
peitando a intangibilidade do ato juri-
dico perfeito.

Rio de Janeiro, 7 de outubro de 1977.



UNICIDADE DA MATRICULA E DIVISAO
INTERNA DO IMOVEL

AFRANIO DE CARVALHO

Professor da Universidade Federal do Rio de Janeiro

SUMARIO: I — Indivisibilidade da hipoteca e especialidade do imével. Il
— Desmembramento do imdvel por hipoteca. 111 — Unido de imdveis gravados
de hipoteca. IV — Excesso de execugio sobre imdvel. V — Matricula com
divisdo interna do imdvel. VI — Permissdo regulamentar dessa divisido. Planta

do imdvel.

I — INDIVISIBILIDADE DA HIPO-
TECA E ESPECIALIDADE
DO IMOVEL

A indivisibilidade da hipoteca signi-
fica que a relagdo juridica afeta! de
modo unitdrio todas as partes do imd-
vel. Embora a indivisibilidade da hipo-
teca exista desde o momento de se for-
mar a relacdo, quando se acham inte-
gros ambos os termos desta, divida e
imével, pde-se em maior relevo quando
hé divisdo do imével ou da divida: cada
parte do imdvel garante a totalidade da
divida e cada parte da divida é garan-
tida pela totalidade do imdvel. Enquan-
to restar uma porgdo da divida ndo
paga, o imével permanecerd gravado em
sua totalidade: o pagamento de uma ou
mais prestagdes da divida ndo importa
exoneracdo correspondente da garantia,

1. Rui Barbosa argii de “francesice” o uso
do verbo “afetar” no sentido do texto (“Ré-
plica”, Rio, Imprensa Nacional, 1904, p.
480), mas o Prof. Carneiro Ribeiro o contesta
convincentemente (“A Redagdo do Projeto
do Cédigo Civil”, Bahia, ed. Catilina, 1923,
p. 915). A evolugdo da lingua estd com o
segundo.

ainda que esta compreenda vérios bens,
salvo disposicdo expressa, no titulo ou
na quitagao (CC, art. 758).

Quando se alude a imdvel, pressu-
poe-se a delimitacdo de um espago na
superficie terrestre, a configuragdo de
um terreno como corpo distinto, vale
dizer, a sua descricdo e separagdo, de
maneira a ganhar individualidade em
meio ao universo fundidrio que o rodeia.
A expressio juridica dessa individuali-
dade, em virtude da qual o imével ndo
se confunde com nenhum outro seme-
lhante, é a inscrigdo no Registro Imobi-
lidrio. Ainda que num s instrumento
transmitam-se vdrios imdveis, cada um
deles deve ter uma inscrigdo prépria no
Registro para manter sua individuali-
dade.

A inscrigdo no Registro traduz, por-
tanto, a individualidade, constitui a sua
prova ou sinal juridico. Quando feita no
novo livro, mediante a especializagdo do
imével com todos os requisitos de iden-
tificagdo, toma o nome de “matricula”.
Cada matricula representa um imdvel
cabalmente definido, uma coisa corpé-
rea suscetivel de se tornar objeto de di-
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reito, vale dizer, apta a servir de ele-
mento de uma relagdo juridica, como a
de hipoteca.

Ao prever-se em lei esse tipo de re-
lagdo, a indivisibilidade da hipoteca teve
de ser harmonizada com a especialidade
do imével mediante uma acomodagao.
Como, de um lado, a hipoteca requer
um imdvel especializado e, de outro,
pode recair em parte ideal, tornou-se

mister, neste caso, aceitar como espe-
cializagdo a do imével comum, qualifi-
cada pela referéncia a aliquota nele atri-
buivel ao devedor. Todavia, como a es-
pecializagio em si diz respeito ndo ao
que ¢é hipotecado, mas ao todo onde se
encerra, dai decorre que, por forca da
indivisibilidade da hipoteca, esta se es-
tenderia a totalidade do imével como se
acha inscrito (CC, art. 758), se néao
interviesse, para atalhar essa conseqii€n-
cia, a excegdo aberta em favor da parte
de conddmino, em virtude da qual fica
restrita expressamente a essa parte a
indivisibilidade da garantia (CC, art. 757,
segunda parte).

Como se vé&, a incidéncia indireta da
hipoteca, mediante a interposicio do
imé6vel maior especializado, concilia sua
indivisibilidade com o principio de espe-
cialidade, mas prevalece apenas durante
a indivisdo, fase legalmente transitéria,
cujo termo acha-se na extincdo da co-
-propriedade. A transitoriedade de sua
aplicagdo empresta validade ao expe-
diente, que de nenhum modo atinge o
principio em si, que volta a tona ao con-
cretizar-se oportunamente o quinhdo
atribuivel ao consorte, tornado, entdo,
proprietério exclusivo. Em suma, a regra
¢ incidir a hipoteca diretamente sobre o
préprio imével que lhe serve de garan-
tia, como se acha inscrito, e se estender
a todas as suas partes.

Afora o caso da hipoteca de parte
ideal de condémino, qualquer hipoteca
que se quisesse constituir sobre parte de
im6vel matriculado estender-se-ia inelu-

tavelmente a totalidade deste, por ser a
matricula expressdo de sua individuali-
dade, na qual se fundem todas as partes
integrantes para formar um corpo unico.
Ainda que obrigacionalmente se estipule
a incidéncia da hipoteca sobre parte

determinada do imével, essa incidéncia
se efetivard realmente sobre o imével
inteiro, pela impossibilidade de se sepa-
rar no registro uma de suas partes inte-
grantes.

A fim de possibilitar a hipoteca par-
cial de imével divisivel hd que, primei-
ramente, promover o desmembramento
deste e consignd-lo no registro, de modo
que neste aparega a parte individualizada
apta a receber a hipoteca. Para que essa
parte, oriunda de desmembramento, se
torne objeto de hipoteca, em titulo a ser
registrado, precisa ter matricula prépria
como imdvel (Lei 6.015/73, art. 227,
c/c o pardgrafo dnico do art. 235). Ana-
logo é o procedimento no registro ale-
mdo, onde, para gravar hipotecariamente
parte de um imével, hd de o proprie-
tdrio desmembrai-la da inscricdo princi-
pal “e registri-la em uma folha indepen-
dente” (A. Nussbaum, “Derecho Hipo-
tecario Aleman”, Madri, ed. Revista de
Derecho Privado, 1929, int., n. 3, “La
hoja del registro”, I, “in fine”, p. 12).

II — DESMEMBRAMENTO DO
IMOVEL POR HIPOTECA

O desmembramento requer, porém,
certo dispéndio e algum tempo, consu-
mido pela medigdo e demarcagdo do
imével e sua representacdo em planta,
bem como pelo requerimento dirigido ao
Registro de Iméveis com a descrigdo
tanto do imével remanescente na inscri-
¢do principal como do levado & inscri-
cdo secunddria. Devido a isso, a fim de
ndo atrasar um negdcio jd entabulado e
em curso, 0 proprietario costuma abrir
mao dele, preferindo, induzido pela pre-
méncia, acordar a hipoteca do imdével
inteiro em garantia de empréstimo que
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estd contraindo, as vezes de valor mui-
tissimo menor do que o do imdvel. Isso
€ o que acontece atualmente na rotina
dos negécios com o Banco do Brasil, que
é o maior financiador da agricultura e
da pecudria. Sabe-se que esse Banco,
para conceder financiamento por prazo
de cinco ou mais anos, ainda que des-
tinado a compra de equipamentos agri-
colas, ndo se contenta com o penhor des-
tes, mas exige do produtor a hipoteca
do imével. Dai deflui que, para garan-
tir um débito relativamente pequeno,
fica, amitde, hipotecado um grande
imével, de alto valor.

Se o produtor desejar novo financia-
mento, provavelmente o obterd do mes-
mo Banco mediante hipoteca de segun-
do grau, mas ndo o conseguira de outro,
porque todo banco exige, invariavelmen-
te, hipoteca de primeiro grau, devido
nao sé as vantagens ligadas & prioridade
como ao formalismo imposto a troca de
grau, sem o qual esta ocorreria normal-
mente, em vdrios casos, para remover
dificuldades. Esse formalismo afasta os
interessados, embora ja pudesse ter sido
eliminado, como propus no anteprojeto
de lei registral apresentado ao Ministé-
rio da Justica em 1969 (Afrinio de Car-
valho, “Registro de Imdéveis”, 2.* ed.,
Rio, Forense, p. 526).

Por outro lado, se o produtor tomar
a cautela de promover antecipadamente
0 desmembramento da gleba a ser hipo-
tecada, a fim de ndao se encontrar na
necessidade de oferecer em garantia o
imével inteiro, entdo terd de se sujeitar
a contingéncia de ver destacar-se desse
imével aquela gleba para formar um
imével autdénomo exclusivamente para
fim de hipoteca. No entanto, esse des-
taque por hipoteca dura apenas alguns
anos, tantos quantos se encerrem no
prazo estipulado para solucdo da divi-
da, em cujo termo, uma vez liquidada
esta, hd de ser percorrido o caminho
inverso para reincorporar ao imével
principal o imével menor que dele se

desmembrara exclusivamente para ser
hipotecado.

Esse procedimento ambulatério dificul-
ta a constituicdo da hipoteca, multiplica
matriculas efémeras e onera o proprie-
tirio. Se o desmembramento e a aber-
tura de nova matricula impdem-se no
caso de venda da gleba, quando se cria
um novo imdvel definitivo, niao acon-
tece outrotanto no caso de hipoteca,
quando se cria um novo imével provisé-
rio, destinado a durar ordinariamente
apenas pelo prazo de amortizagdo da di-
vida. Neste segundo caso, o desmembra-
mento ambulante revela-se artificial e
desnecessério.

Nem de leve atenua a condenagdo
desse desmembramento ambulante a cir-
cunstidncia de aliviar a folha da matri-
cula matriz de numerosos assentos,
quando a vida da hipoteca acha-se car-
regada de epis6dios, alongadores de sua
histéria. De mais a mais, esses episédios
raramente ocorrem no curso da hipote-
ca, de sorte que, por sua excepcionali-
dade, nao devem ser levados em conta.

III — UNIAO DE IMOVEIS
GRAVADOS DE HIPOTECA

A indivisibilidade da hipoteca reper-
cute também na unido de imdveis, a
qual, para se efetivar, depende de ex-
pressa declaragdo de vontade do proprie-
tario, manifestada em requerimento diri-
gido ao Registro de Imdveis, pois pode
preferir deixa-los autdnomos, se isso lhe
parecer mais conveniente (Lei 6.015/73,
art. 234). A unido de imdéveis perten-
centes a0 mesmo proprietdrio exige le-
galmente a condi¢do de serem contiguos,
mas o procedimento é o mesmo quer os
iméveis j4 estejam todos matriculados,
quer um, ou mais, dentre eles se ache,
ainda, sujeito ao regime antigo, por cons-
tar de transcrigio até entdo inerte no
livro de transmissdes (lei cit., art. 235).

A condicdo legal de -contigiiidade,
como a sua congénere de confinacdo,
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requisito da agéio demarcatdria, significa
que os iméveis devem estar justapostos,
sem solugdo de continuidade. Se entre
eles se interpde uma via piblica, fluvial
ou terrestre, deixa de haver contigiiida-
de. Ao passo que sdo contiguos os imé-
veis rurais situados do mesmo lado de
um rio ¢ os iméveis urbanos localiza-
dos em uma tunica quadra, ndo o s@o,
relativamente a estes, aqueles que se
acham fronteiros, do outro lado do rio
ou da rua. No anteprojeto de lei agréria
do Governo Dutra alinhei entre os casos
de utilidade ptblica para desapropria-
¢do o das glebas cortadas pela passagem
de ferrovias ou rodovias, visando ao seu
reordenamento de cada lado, caso nao
fossem antes incorporadas por compra
aos imdveis contiguos.

Satisfeita a condigdo de contigiiidade,
a unido de iméveis perfaz-se, a requeri-
mento do proprietdrio, abrindo-se uma
matricula para o imével unificado, ao
mesmo tempo em que se fecham as ma-
triculas dos iméveis componentes. Com
essa fusdo de matriculas, a matricula
nova dai resultante constitui uma indi-
vidualidade maior, que absorve por
completo as individualidades primitivas
que as matriculas anteriores configura-
vam. Essa absor¢do deixa em cena ape-
nas o imével maior, como se acha con-
figurado na matricula, sobre o qual, por-
tanto, se estende o dnus_por ser o (inico
a ter existéncia registral.

Dai por diante, todos os direitos e
suas modificagdes recairdo sobre esse
imével, definido com a descrigdo do seu
perimetro. Esse perimetro, que € o dnico
lancado na matricula, passa a ser o con-
tinente dos antigos iméveis menores. Se
entre estes se incluir um que esteja hipo-
tecado, sua individualidade serd absor-
vida pela nova matricula, expressdo da
individualidade do im6vel maior abran-
gente do hipotecado. Evidentemente, nao
se trata de acessdo de um imével a outro,
pelo que ndo é invocdvel o principio

acessionista (CC, art. 811). Todavia,
desaparecendo a individualidade do im6-
vel hipotecado, sem desaparecer a hipo-
teca, esta gravard a individualidade do
imével maior, o que ndo convém ao
proprietéario. . .

Enquanto a hipoteca estiver dormente
nada aconteceri, mas, se entrar em ati-
vidade, a confusdo dos iméveis gerard
o desentendimento entre o devedor e o
credor, assim como entre os credores
entre si, se os im6veis estiverem sujeitos
a hipotecas diferentes. Havendo execu-
cdo da hipoteca, o primeiro transtorno
surgirad logo na incerteza sobre se a pe-
nhora deve recair sobre o imdvel des-
crito no titulo ou na matricula.

Se a penhora recair no imével des-
crito no titulo, o credor ndo logrard a
inscricio dela (Lei 6.015, arts. 167, I,
n. 5, e 240), visto estar encerrado o lugar
préprio para isso (Livro de Transmissdes
ou Matricula). Se recair no imével des-
crito na matricula, o devedor impugnaré
a inscrigdo, por envolver mais do que
foi hipotecado. Ambos os interessados,
nas respectivas oportunidades, suscita-
rdo didvida, um para obter e outro para
impedir a inscrigdo da penhora.

Armada a controvérsia no processo
administrativo da ddvida, dai derivari,
evidentemente, para o processo judicial
da execugdo hipoteciria, onde se refle-
tird, certamente, em embargos & exe-
cugdo (CPC, art. 745, c/c os arts. 741,
V, e 743, 1I). Estas sao as razdes que
criam virtualmente um impedimento a
unido de iméveis quando um deles se
acha hipotecado. Se o Registro de Imé-
veis, pela observdncia do principio de
legalidade no exame de titulos, busca a
todo transe evitar questdes futuras, cons-
tituiria pelo menos uma grave incoerén-
cia acolher no seu recinto uma semen-
teira delas, admitindo, inadvertidamen-
te, a unido de imdveis na eventualidade
de um deles se achar hipotecado.
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IV — EXCESSO DE EXECUGCAO
SOBRE IMOVEL

Ao passar da execugdo hipoteciria
para a execugdo comum, verifica-se que
esta, qualquer que seja, pode ensejar o
excesso de penhora imobilidria, contra o
qual o devedor tem a faculdade de re-
clamar, requerendo que a penhora se
reduza a parte do imével que for sufi-
ciente para o pagamento do credor. Ai
reponta de nove o problema do desmem-
bramento do imdvel para o fim de esta-
belecer proporgio entre a divida e a ga-
rantia, jd agora na fase de execugdo judi-
cial desta, destinada a ter remate na alic-
nacao do respectivo objeto.

De certa maneira, esse problema nada
mais representa do que a evolugdo gene-
ralizada daquele que se cria quando,
como atrds se expendeu, se convém na
hipoteca de um imével grande para ga-
rantir um débito pequeno (n. II). De
acordo com a nossa lei processual, ha-
vendo essa desproporgdo entre a penho-
ra e o débito, o juiz, a requerimento do
devedor, ordenara que a alienagdo judi-
cial recaia nao sobre a totalidade do
imével, mas sobre a parte dele que for
suficiente para pagar o credor (CC, art.
702).

No intuito de facilitar o cumprimento
dessa disposi¢do, o Cédigo de Processo
Civil, em disposi¢do anterior, determina
ao perito da avaliagdo que, ao verificar
ser o imével suscetivel de divisio como-
da, avalie separadamente as partes dele
correspondentes aos possiveis desmem-
bramentos, a fim de que a execugdo inci-
da apenas numa parte que baste ao pa-
gamento do crédito reclamado (CPC,
art. 681). Essas disposi¢des intercomuni-
cantes tém sido aplicadas pelos tribunais
para amoldar execugdes disformes, em

uma das quais o crédito executado ndo
chegava a Cr§ 60.000,00, enquanto o

imével avaliado subia a perto de Cr$
15.000.000,00. 2

Talvez se possa duvidar de que o peri-
to avaliador prontifique-se a cumprir, no
laudo de avaliagdo, as normas que lhe
foram ditadas, ai desdobrando o imével
em duas ou mais partes com os respec-
tivos valores, para o fim de correlacio-
nar a divida com a alienacio. No caso
atrds citado, ele ndo o fez, havendo a
emissdo provocado o mandado de segu-
ranca, cuja decisao determinou o supri-
mento da falta. Quando as cumprir, tal-
vez ndo consiga realizar um desmembra-
mento que atenda ao principio de espe-
cialidade e ao médulo rural, satisfazen-
do, assim, o Registro de Iméveis. Toda-
via, as disposigdes processuais e os fatos
ocorrentes em torno delas bastam para
mostrar quanto € importante a existén-
cia de uma divisdo interna nos iméveis
de grande tamanho.

V — MATRICULA COM DIVISAO
INTERNA DO IMOVEL

Nessa conformidade, justifica-se a
busca de uma solugdo que acuda as si-
tuagoes figuradas sem os inconvenientes
atrds assinalados no tocante a cada uma
delas. Ao admitir a hipoteca de parte
de conddémino de imével divisivel, em
virtude da qual fica restrita expressa-
mente a essa parte a indivisibilidade da
garantia (CC, art. 757, segunda parte),
0 Cédigo Civil abre a porta de acesso a
essa solugdo. Se admite a hipoteca de
parte indivisa, com mais forte raziao ha
de admitir a de parte divisa de imével
maior. Ao passo que no primeiro caso
existe uma comunhdo “pro diviso”, sem
que se saiba como se concretizard na
divisdo, no segundo existe uma gleba j4
geodesicamente delimitada como corpo
distinto, que de antemdo se sabe capaz
de suportar o gravame.

2. Ac. da 3* C. do 2° TACivSP de 29.3.79,
RDI 5/107.
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Quanto 2 lei registral em vigor, se, por
um lado, no “caput” do art. 227 parece
exigir a matricula de todo imével que
seja objeto de titulo a ser registrado, por
outro lado, no pardgrafo dnico do art.
235 d4 a entender que o imével oriundo
de desmembramento de maior porgdo so
fica sujeito a nova matricula quando
ocorrer a transferéncia. Se se enxergar
no primeiro texto a regra ¢ no segundo
a excecdo, deduzir-se-4 que todo imével
objeto de titulo a ser registrado hé de
ter matricula prépria, exceto aquele que,
oriundo de desmembramento, ndo se des-
tina a alienag@o. Assim feita, a combi-
nacdo dos dois preceitos permite vislum-
brar um tratamento diferente da parte
especializada para incidéncia da hipo-
teca, que pode perfeitamente permane-
cer inserida no todo da matricula prin-
cipal até que haja alienacdo.

A essa possibilidade legal alia-se a
possibilidade instrumental. Ao passo que
o félio alemdo, cujos assentos sdo colu-
nares, requer que a hipoteca seja regis-
trada em folha independente, o félio
brasileiro, cujos assentos sdo corridos,
admite que ela seja registrada na mesma
folha da matricula principal do imével.
Ao contrdrio do que acontece no pri-
meiro, no segundo é possivel pensar na
inscricdo da hipoteca de parte do imével
na mesma folha da matricula da totali-
dade do imével.

Por conseguinte, a solugdo buscada
para atender 2s situagSes anteriormente
expostas estd em permitir que, a reque-
rimento escrito do proprietéario, se abra
a matricula de imével de grande tama-
nho com o aditamento de uma divisdo
interna de sua drea. Se, no comum, essa
divisdo ser4d predisposta para qualquer
fim, tratando-se de unido de imdveis,
serd posposta para manter internamente
distintos os iméveis unificados. Assim,
apés a descrigdo do imével maior vird
a descricdo de duas ou mais glebas supe-
riores ao médulo rural fixado para a

regido, delimitadas adequadamente em
planta arquivada em cartério e designa-
das por letra ou nimero, cada uma das
quais suportard a hipoteca no futuro, se
j4 ndo a carregar no presente.

Nada impede que, ao invés de surgir
pela primeira vez no requerimento ao
Registro, a divisdo interna do imével ja
venha preparada no titulo, notadamente
na escritura publica de hipoteca, extrai-
da de livro que, como o de Registro
Geral, enseja a mengdo simultdnea das
descrigdes do imével e da gleba de par
com a estipulagdo da hipoteca desta em
garantia da divida contraida. Contudo,
essa simultancidade ndo se verificard
sendo raramente, porquanto a hipoteca,
em geral, constitui-se mediante cédula
rural pignoraticia e hipotecdria, cujo
espago comporta apenas a especializacao
da gleba hipotecada (denominacdo, drea
e confrontagdes).

Dessa maneira, manter-se-d a unidade
externa do imével de grande tamanho,
expressa na respectiva matricula, mas se
admitird uma divisdo interna, sem que a
segunda prejudique a primeira, como se
se tratasse de uma composi¢do federa-
tiva. A composigdo federativa, em glebas
especializadas, ndo violard a unido exter-
na, que perdurara pelo tempo afora, a
julgar pelo que comumente acontece.

Assim como o imével individualizado
na matricula goza dos atributos de divi-
sibilidade material e de divisibilidade
juridica, cada uma das glebas em que se
decompuser funcionalmente terd, por
pressuposto, 4rea superior ao médulo
rural. Tanto vale dizer que qualquer
delas poderé erigir-se em imével autdno-
mo, com matricula prépria, na remota
eventualidade de ser executada a hipo-
teca, gravame que, o mais das vezes,
permanece na sombra, completamente
inerte anos a fio, enquanto dura o pro-
cesso de amortizacdo da divida, e acaba
sendo cancelado, em virtude de quitagao
do credor.
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Essa rotina da vida da hipoteca evi-
dencia que, por causa dela, nao se deve
mudar a configuragdo do imével, desta-
cando a gleba hipotecada da folha da
matricula para outra independente. A
matricula continuard intocada, com a sua
descrig@o inicial, visto como dela nio se
separa a gleba hipotecada, ai subsistindo
sem 0 menor prejuizo para qualquer das
partes, nem para o proprietario devedor,
nem para o banco credor. Ao invés do
inconveniente vaivém decorrente do des-
membramento forgado, haverd, ordina-
riamente, estabilidade, tanto mais con-
dizente com a relacdo juridica quanto a
propriedade, com a sua capacidade de
expansido, a chamada “elasticidade”,
acaba, quase sempre, ocupando de novo
o espago do direito real.

Quando, por exceciio, isso ndo se der,
devido a superveniéncia da execucdo, a
penhora recaira sobre gleba ji especia-
lizada, que, uma vez arrematada ou ad-
judicada, se desprendera da matricula
original para assumir matricula prépria.
Nessa contingéncia, a alienacdo da gleba
por arrematacdo ou adjudicac¢do refletir-
-se-4 no livro de registro em dupla des-
crigdo, a de imével remanescente, depois
do destaque, na matricula matriz, ¢ a de
imével novo dela destacado, em matri-
cula a se abrir adiante, na primeira folha
em branco.

Assim, na unido de iméveis bastari
ao proprietério requerer que, apds a des-
crigdo do perimetro do imével unificado
na matricula, seja esta aditada com a
descricdo de cada um dos iméveis com-
ponentes, um dos quais poderd, por con-
seguinte, achar-se onerado com hipoteca.
Nem por isso a hipoteca se estendera ao
conjunto, ji4 que adrede se especializou
a gleba sobre a qual recai, tinica susce-
tivel de sofrer execucdio. Se nenhum dos
imé6veis formadores do unificado estiver
sujeito a hipoteca, o proprietdrio dispo-
ré, entdo, da alternativa de, ao eventual-
mente constitui-la, fazé-lo sobre o con-

junto ou sobre qualquer das glebas for-
madoras, conforme as condicdes do ne-
gécio entabulado.

Na execucdo por crédito quirografs-
rio oferecer-se-d ao credor alternativa
semelhante, pois tanto poderd fazé-la
recair sobre o conjunto como sobre qual-
quer das glebas, conforme o valor da-
quele relativamente ao valor do imével.
Na partilha, finalmente, a divisdo inter-
na predisposta funcionalmente no imé-
vel favorecerd a formagdo dos quinhoes
dos herdeiros, visto como antecipa deve-
ras a “divisdo comoda” a que o aludido
procedimento se propde, segundo prevé
o Cdédigo Civil (art. 1.777).

VI — PERMISSAO REGULAMEN-
TAR DESSA DIVISAOQ.
PLANTA DO IMOVEL

A divisdo interna do imével na ma-
tricula visa a compatibilizar o dimensio-
namento dele com a incidéncia da hipo-
teca ou da penhora, permitindo que uma
e outra descansem sobre tanto do imé-
vel quanto baste, de sorte que sera facul-
tada para fim de acomodagdo juridica.
Quer isso dizer que nem de longe se
confunde com o desmembramento para
fim de edificacdo, sujeito a disciplina de
lei especial, quando realizado em zona
urbana ou de extensdo urbana, ou a
licenca do INCRA e aprovagdo da Pre-
feitura, quando empreendido em zona
rural (Lei 6.766/79, arts. 3.° e 53).

Antes de tudo, a divisio aventada
serve para conciliar a indivisibilidade da
hipoteca com a especialidade do imével,
individuando cabalmente uma gleba deste
para assento do gravame. Ao invés do
imével maior, definido na matricula,
serd a gleba encravada nele, adequada-
mente especializada, a coisa indivisivel
dada em garantia. A correlagdo entre a
hipoteca e a inscrigio passa a existir
entre a hipoteca e a gleba identificada
na inscrigao. Vista nessa conjuntura, a
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hipoteca preexistente em um dos imé-
veis deixa de representar obsticulo a
unido deles, cada vez mais momentosa
no nosso Pais, devido a razdes vrias
(consolidagao de minifiindios, retorno a
unidade de explorag@o rural, incorpora-
¢do em sociedades por cotas ou COOpe-
rativas etc.).

Depois, presta-se, ainda, para atender
a outras situagdes em que a lei prevé o
parcelamento do imével, como na exe-
cugdo de pequeno crédito sobre grande
imével, ou no ajustamento da partilha
hereditéria, casos em que vale como atil
antecipacdo do procedimento processual.
Esse mérito ndo lhe pode ser negado, o
de tragar preventivamente uma distribui-
cdo de drea, suscetivel de ser aprovei-
tada em mais de uma oportunidade pre-
vista legalmente.

Ante os termos dos preceitos legais
atrds invocados, a divisdo interna do
imével na matricula prescinde de auto-
rizacdo em lei, podendo a permissao ser
dada em regulamento. Como se trata de
disposigdo processual, que nao viola
nenhum preceito de lei substantiva, mas
apenas preenche um claro ou intersticio
deixado pela vigente lei registral, pode,
sem divida, advir por via regulamentar.

Nessa eventualidade, a exigéncia da
planta, destinada a instruir a matricula,
hé de ser acompanhada de normas dis-
ciplinadoras néo s6 da sua padronizagéo,
a bem do manuseio e arquivamento,
como da sua abertura a consulta dos inte-
ressados mediante o pagamento de custas,
para o fim de cépia de dados ou de re-

produgdo. A abertura & consulta enseja
aos confrontantes do imével o conheci-
mento de linhas perimétricas comuns aos
iméveis deles e, portanto, o ajustamento
entre uns e outros sem hiatos nem super-
posigdes. Até certo ponto, suprir-se-4,
dessa maneira, a falta de um cadastro
preordenado.

Se, nesse particular, o cartério for cui-
dadoso, poderd possuir, como certo ofi-
cio fluminense, um mapa zonal ou regio-
nal, calcado quer em mapa municipal,
quer em cobertura aérea resultante de
levantamento fotografico feito por drgao
oficial ou empresa privada. Com esse
mapa ampliar-se-d a facilidade para o
tragado de plantas individuais dos imé-
veis, tio desejéveis para o aperfeigoamen-
to progressivo da especializagdo destes,
onde, no presente, se situa o ponto fraco
do registro, causador de numerosas du-
vidas e questdes judiciais, que pertur-
bam cartérios e juizos.

Nio se tome como demasia lembrar a
conveniéncia de inserir entre as normas
regulamentares uma que determine a
averbagdo da existéncia da planta ao pé
da matricula para imediato conhecimen-
to do publico, ndo obstante estar impli-
cita na divisdo interna do imével. Assim
se dard mais um passo no sentido do
melhoramento do registro, até que se
torne possivel correlacioné-lo com o ca-
dastro, preenchendo por toda parte O
requisito da identificagéo do imdvel que
prevé “a sua designagdo cadastral, se
nouver” (Lei 6.015/73, art. 176, paré-
grafo tnico, 11, n. 3, “in fine”).
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CONSULTA

Consulta-nos o ilustre Advogado Dr.
Paulo Alves Esteves sobre situacdes,
criadas na agéo ordindria promovida por
ele contra o Dr. Aluizio Camaréi Silvei-
ra (proc. 1.373/76) e na agdo ordinéria,
por este promovida contra aquele e con-
tra sua digna esposa, D. Dirce Esteves
(proc. 3.590/76), perante o E. Juizo da
222 Vara Civel desta comarca.

Possibilitando-nos compulsar os men-
cionados processos, que foram objeto de
nosso acurado exame, habilitamo-nos a
responder aos quesitos que nos foram
formulados e que, adiante, transcreve-
mos.

1. Pode, no caso presente, o compro-
mitente vendedor receber o saldo do que
Ihe é devido sem outorga da escritura
definitiva?

2. O Certificado de Quitagio do
INPS € necessirio para a outorga da
dita escritura?

3. Houve mora dos compromissérios
compradores?

PARECER
I — NARRATIVA DOS FATOS

1. Em 7.3.75 lavrou-se escritura pi-
blica de compromisso de compra e ven-
da de “um terreno”, onde existe cons-
truida uma casa residencial, “situado no
lugar denominado “Fazenda Sdo Matias”,
no municipio de Ilha Bela”, comarca de
Sado Sebastido, deste Estado de Sao
Paulo, perfeitamente descritos e indivi-
duados nesse titulo, nas notas do 1.°
Oficio da comarca de Sdo Sebastido, no
Livro 74, a fls. 170 verso-173, figurando
como outorgante compromitente vende-
dor o Dr. Aluizio Camar4 Silveira, des-
quitado, e como outorgado compromis-
sario comprador o Dr. Paulo Alves Este-
ves, casado com D. Dirce Esteves, com-
promisso esse irretratdvel e irrevogdvel,
que se fez registrar sob n. 6.933 no Livro
4-L, a fls. 196, em 9.4.75, no Registro
de Iméveis local.

2. O prego avencado pelas partes con-
tratantes foi de Cr$ 1.350.000,00, por
conta do qual foi paga pelo compromis-
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sdrio comprador, nas épocas aprazadas,
a soma de Cr$ 800.000,00 ao compro-
mitente vendedor, tendo restado a favor
deste um saldo credor de Cr$ 550.000,00,
relativamente a prestagdo que se venceu
em 15.4.76 e representada por nota
promisséria de emissdo do devedor.

3. Cada parte contratante alegou
mora da outra, o compromitente vende-
dor por ndo ter recebido o preco e o
compromissario comprador demonstran-
do o inadimplemento daquele, a impos-
sibilitar a lavratura da competente escri-
tura publica definitiva, dentre outras
situagdes, que serdo analisadas a seu
turno.

4, Qs feitos foram julgados por r. de-
cisério de primeiro grau, da lavra do
eminente Magistrado Dr. Paulo Restiffe
Neto, nestes termos (tépico final da sen-
tenga): “Isto posto, julgo prejudicada a
acdo cominatéria do promissdrio com-
prador vardo pela consecugdo do obje-
jo, qual seja, a averbagdo por forga da
mais enérgica das intimacGes para o
cumprimento da obrigacdo ndo apraza-
da, e julgo improcedente a acdo decla-
ratéria por ele cumulada. De outra parte,
julgo procedente a agdo de rescisdo do
compromisso de venda e compra inscri-
to e, desobrigadas as partes do seu con-
tetido, condeno os promissirios compra-
dores, sob pena de execugdo especifica
do art. 621 do CPC, a demitirem-se da
posse do imével e moveis descritos em
favor do promitente vendedor, perdendo
em favor de Aluizio Camara Silveira as
importancias pagas, que servirdo como
valor indenizatério dos prejuizos deste.
Condeno os vencidos promissédrios com-
pradores nas custas dos dois processos e
nos honorarios advocaticios do promi-
tente vendedor, que arbitro, com base no
§ 4.° do art. 20 do CPC, moderadamen-
te, em Cr$ 100.000,00. Autorizo o opor-
tuno cancelamento da inscrico-matri-
cula do compromisso rescindido, na fase
de execugdo. Autorizo, também, o levan-
tamento do depésito pela parte que o

efetivou nos autos da acdo de rescisao,
com os acréscimos produzidos, deduzidos
os encargos da condenacdo”.

5. Presentemente, encontra-se em
curso o prazo para interposicao de re-
curso de apelagdo.

11 — POSICAO CONTRATUAL
DAS PARTES

6. No compromisso de venda e com-
pra do imével em causa destacam-se,
desde logo, pela andlise do processado,
duas posigdes obrigacionais distintas: a)
de um lado, por forga do disposto na cléu-
sula 1.* desse pacto, a do casal compro-
missdrio comprador, como devedor do
saldo do prego avengado, no importe de
Cr$ 550.000,00, prestagdo vencida em
15.4.76; b) de outro, e por estatui¢do
das cldusulas 4.2 e 6.* da convengdo sob
andlise, a do compromitente vendedor,
obrigado, respectivamente, a outorgar a
escritura definitiva e a “averbar a cons-
trucdo da casa” existente sobre o terre-
no objeto da contratagdo no Registro de
Iméveis local.

7. Suspendendo o pagamento do res-
tante do prego, mencionado atrds, o
compromissdrio comprador, ante a im-
possibilidade de, contra essa execugao
obrigacional, ser-lhe outorgada a escri-
tura definitiva do imdvel compromissa-
do, pois que o compromitente vendedor
nio averbara, no Registro Imobilidrio,
a referida construcdo, promoveu agao
ordindria cominatéria (proc. 1.373/76)
contra este, que, no prazo da contesta-
¢do, providenciou essa averbagao.

Imbuido, por outro lado, este compro-
mitente vendedor do verdadeiro espirito
negocial existente entre as partes contra-
tantes, no compromisso ora sob nosso
exame, deixou patente que o pagamento
daquele saldo devedor deveria coincidir
com a outorga, por ele, da competente
escritura publica, tanto que confessou,
nesse sentido, “verbis® (fls.): “Vencida
a prestagao de 15 de abril e ndo paga,
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declarou-lhe o autor que sé pagaria a
promisséria, que estava em cobranga
bancdria, contra a outorga da escritura
definitiva.

“Nio obstante dispor expressamente a
clausula 4.* do compromisso que a escri-
tura definitiva serd outorgada “sé depois
de pago o prego convencionado”, o con-
testante ndo se opds, mesmo porque, pago
o prego, ¢ um direito do autor receber
a escritura € o contestante ndo tinha
interesse algum em alimentar demandas”
(grifos nossos) .

Ainda que fosse interpretada com ri-
gidez, com severidade, a clausula 4.
referida, foi o préprio compromitente
vendedor que atestou, e que reconheceu
por sua confissdo, o espirito negocial das
partes, quanto a4 época do cumprimento
de suas obrigagdes.

Por essa razio que nosso Cddigo
Civil, dando extrema importincia a au-
tonomia de vontade, expressa, em seu
art. 85, que nas manifestagdes dos inte-
resses se leve mais em conta a intengdo
das partes contratantes do que a litera-

lidade do que tenham escrito.

8. Mesmo afirmando o compromi-
tente vendedor que ndo pretendia “ali-
mentar demandas”, sem providenciar no
sentido da outorga da escritura defini-
tiva aos compromissdrios compradores,
que sempre estiveram dispostos ao paga-
mento contra essa lavratura, a estes noti-
ficou para, em seguida, intentar-lhes agio
ordindria com endereco a rescisdo do
compromisso “sub examine”.

Atente-se que, ji, o compromissirio
comprador, na agdo em que é autor, com-
provara, a fls. (cheque visado), que pos-
suia recursos para a cobertura do seu
débito, o que se repetiu pelo depésito (a
fls.) da soma devida no prazo da con-
trariedade da agédo ordinaria, em que é
réu.

Acrescente-se que a certidao do Sr.
Oficial de Justica, a fls. do primeiro
mencionado processo (n. 1.373/76), re-

trata que a citagdo do compromissdrio
vendedor ocorreu em 29.4.76, tendo
ele contestado o feito em 13 de maio se-
guinte, e, neste mesmo dia, ajuizado a
notificagdo de fls., instruindo, apés, a
acdo ordindria de rescisdo (proc.
3.590/76, em apenso), que intentou
contra os compromissarios compradores.
Esta notificagdo dos compromissarios
compradores para pagamento do saldo
do prego devido, “sob pena de rescisdao
do compromisso” e para receberem, “se
assim o desejassem”, “a escritura defi-
nitiva”, colocava, entdo, em verdadeiro
impasse os notificados: se ndo pagassem,
estariam sujeitos a rescisdo; se pagassem,
nao teriam como obter, concomitante-
mente, a outorga da escritura definitiva,
por ndo ter o compromitente vendedor
obtido o Certificado de Quitacao do
INPS, necessdrio a este ato notarial.

III — OBRIGATORIEDADE
DO CERTIFICADO
DE QUITACAO DO INPS

9. Realmente, a obrigatoriedade des-
se Certificado de Quitagdo ¢ clara e
deflui da simples leitura dos dispositivos
legais adiante indicados.

A Lei Organica da Previdéncia Social
(n. 3.807, de 26.8.60, com a redagio
dada pelo Dec-lei 66, de 21.11.66)
evidenciava, ji, em seu art. 141, que,
dentre outros documentos, que enumera,
a Previdéncia Social deveria fornecer,
também, as empresas vinculadas o: “c)
Certificado de Quitagdo, que constitui
condi¢do para que o contribuinte possa
praticar determinados atos, enumerados
neste artigo, com a validade de 30 dias,
a contar da data de sua emissdo”, regu-
lando-se os casos em que essa concessao
era obrigatdria no corpo desse art. 141,
com a fulminante sang¢do de nulidade em
caso de inobservincia do preceituado,
consoante dispunha o art. 142, seguinte.

Aduza-se, mais, que o Dec. 77.077,
de 24.1.76, que expediu a Consolida-
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¢ao das Leis da Previdéncia Social —
CLPS, reforcando o espirito das leis
anteriores, fez compreender, em seu
texto, as disposi¢des da Lei Orgénica da
Previdéncia Social (n. 3.807), citada, e
de toda a legislagdo complementar, revi-
sando, atualizando e renumerando essas
mesmas estatui¢des e, especialmente,
reafirmando o disposto nos mencionados
arts. 141 e 142, em seus arts. 152 e 154,
respectivamente.

Assim, este referido art. 152, apés
declarar que o INPS fornecera, dentre
outros documentos, o Certificado de
Quitagdo, conforme anteriormente dis-
punha o art. 141, assegura, em seu § 3.°,
nos casos que declina, que esse Certifi-
cado “serd arquivado e registrado pelo
serventudrio publico, pela ordem de la-
vratura dos instrumentos piblicos ou da
transcricdo dos instrumentos particulares
para os quais tenha sido emitido”, com-
plementando o § 4.°, seguinte, a mostrar
que: “Sera também exigido o Certificado
de Quitacdo para a primeira operagéo a
ser realizada com prédio ou unidade imo-
bilidria apds sua construgdo, seja de pro-
messa de venda, de compra e venda, de
cessio e transferéncia ou de promessa
de cessdo de direitos aquisitivos”.

Como visto, era imprescindivel & ou-
torga da mencionada escritura piblica
definitiva que tivesse providenciado o
compromitente vendedor esse Certifica-
do de Quitacdo do INPS.

IV — AUSENCIA DE MORA DOS
COMPROMISSARIOS
COMPRADORES

10. Tendo-se em conta a posicdo
contratual assumida pelas partes, apds a
apontada novagdo clausular, ndo € de se
admitir mora dos compromissérios com-
pradores pela simples mengdo do com-
promitente vendedor de querer receber
o preco sem efetivamente demonstrar
que estava aparelhado, em condigSes de
outorgar a escritura definitiva aqueles,

logo em seguida ao recebimento do
saldo do preco devido.

Restou patente que, vencida a obri-
gacio de pagamento do restante do
prego, mesmo que O tivessem pago Os
compromissdrios compradores, nao teria
tido o compromitente vendedor meios de
outorgar a citada escritura.

Veja-se, ainda, que aqueles sempre
quiseram pagar, comprovando que ti-
nham numerério para tanto, e desde que
tudo estivesse legalizado ao recebimento
da escritura definitiva, ante os grandes
problemas que se foram criando, com o
que concordou este.

Temos, assim, que essa impossibilidade
criada pelo compromitente vendedor im-
pediu que tivesse validez a notificacdo
para constituicdo em mora dos compro-
missdrios compradores.

Deveria, isto sim, o compromitente
vendedor, nessa pega notificatéria, ante
toda a posigdo anteriormente criada,
marcar dia, hora e local para que, em
face do recebimento do que lhe € de-
vido, fosse outorgada a escritura defini-
tiva, o que teria evitado a propositura
da acdo ordindria resciséria.

Poder-se-ia dizer que o compromi-
tente vendedor ja providenciara no sen-
tido da outorga da escritura, contra o
recebimento do que lhe era devido. E
o que ele mesmo pondera, a fls., item
5, da agdo que ajuizou contra os com-
promissdrios compradores, “verbis”:
“Como a escritura de compromisso
havia sido lavrada no Cartério do 1.°
Oficio de Sdo Sebastido, pelo Escrivao
Jodo Elias de Moura, o suplicante, que,
por motivo de satde, quase ndo sai de
casa, convocou referido serventuédrio
para vir a Sdo Paulo, a fim de cuidar
da escritura, combinando-se dia e hora
com o suplicado, mas este ndo compa-
receu, muito embora o suplicante e o
escrivdo tenham aguardado por mais de
duas horas”.
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E confessa, mais, o compromitente
vendedor, em seguida, a fls., item 6: “Por
atos subseqiientes e antecedentes do
comprador, verificou o autor que este
procurava, através de subterfigios, fur-
tar-se ao pagamento da prestacdo, porque
nada impedia o pagamento do preco e a
outorga da escritura”.

E de se perguntar, pois: se nada impe-
dia a outorga da escritura, por que nio
se designaram, na notificagio, que ocor-
reu muito apds todos esses entendimen-
tos, dia, hora e local para que ela se
ultimasse?

Também seja dito que, no dia em que
foi marcado o encontro do tabelido para
sua lavratura (o compromitente vende-
dor lamenta-se por ter aguardado duas
horas e os compromissarios compradores
justificam o atraso de uma hora), esta
seria impossivel, pela falta do Certifi-
cado de Quitacdo do INPS.

Assim como o promitente vendedor
atendeu, pela citagdo, no feito comina-
tério, ao chamado a averbagio da cons-
trucdo, prejudicando-se essa agdo, tam-
bém os compromissirios compradores
teriam atendido & convocagdo, pela noti-
ficacdo referida, caso na inicial desta
constassem a possibilidade e o 4nimo de
lavrar-se a escritura definitiva.

Malgrado tudo, sempre visando a essa
outorga, os compromissirios comprado-
res fizeram o depésito do débito, no
prazo da contestagdo da demanda res-
ciséria do compromisso em causa, cum-
prindo o espirito negocial, que moveu as
partes, segundo o posicionamento contra-
tual que tinham estabelecido.

Criaram elas, nesse contrato bilateral,
como visto, o sentido do art. 1.092 do
nosso CC, que inadmite, nos contratos
bilaterais, possa uma das partes exigir
o cumprimento da obrigagdo da outra
sem que tenha executado a sua.

Entendemos que para cumprir presta-
¢do de cldusula contratual nido se deve
exigir de uma das partes sacrificio, nos
contratos bilaterais, quando existir im-
possibilidade de cumprimento da contra-
prestagao.

Este € o cerne, que se tem, da inte-
lecgdo da segunda parte do mencionado
art. 1.092, pois, ocorrendo algo, depois
de realizada a contratagdo, que traga
risco a uma das partes, “pode a parte,
a quem incumbe fazer prestacdo em pri-
meiro lugar, recusar-se a esta, até que
a outra satisfaga a que lhe compete ou
dé garantia bastante de satisfazé-la”.

Os compromissérios compradores sem-
pre, pelo que consta, ofereceram-se para
pagar, dando mostras de que tinham o
suficiente para esse cumprimento obri-
gacional, o que pode ser considerado
como inicio de pagamento. S6 que se re-
cusaram a ultimar a execugdo obrigacio-
nal, ante a falta da pretendida escritura.

V — CONCLUSAO

11. Em que pese ao brilho da deci-
sdo do eminente Juiz seu prolator, Paulo
Restiffe Neto, que honra a Magistratura
de S@o Paulo, os pontos ora abordados,
“data venia”, ndo o foram em seu r. ato
decisério.

Esse € 0o meu parecer, “sub censura”.

Sdo Paulo, 24 de fevereiro de 1978.



AVERBACAO DE CONSTRUCAO

Recusa fundada em descumprimento da Lei 6.766/79
quanto a area minima de lote — Inadmissibilidade se
devidamente licenciada a obra

CONSULTA

Diligente Prefeito da Grande Sédo
Paulo informa-nos que, apds o advento
da Lei federal 6.766, de 19.12.79, que
“dispde sobre o parcelamento do solo
urbano e dé outras providéncias”, licen-
ciou, conforme prescreve a legislagdo
municipal pertinente, a execugéo de so-
brados em alguns terrenos situados no
municipio. Os interessados tiveram inde-
feridos os respectivos pedidos de aver-
bacdo das construgdes, por decisdo ex-
pressa do oficial maior do Cartério de
Registro de Iméveis competente, ja que
pretende ter havido desmembramento de
gleba sem a observéincia do lote minimo
exigido pela citada lei federal.

Diante do exposto, indaga da legali-
dade da decis@o do oficial maior do Car-
tério de Registro de Imdéveis que se re-
cusa a proceder a averbagdo das cons-
trugdes licenciadas e executadas nos ter-
mos da legislacio municipal.

PARECER

-

Inconsistente é a recusa do oficial
maior do Cartério de Registro de Imdé-
veis em averbar construgbes regulares

DIOGENES GASPARINI

Advogado e Professor da Faculdade de Direito de Sdo

Bernardo do Campo, SP

fundado no fato de ndo ter sido obser-
vado o lote minimo, fixado pelo art. 4.°,
11, da Lei de Parcelamento do Solo Utr-
bano (Lei federal 6.766/79). Embara-
lham-se, na inusitada decisdo, questdes
de natureza diversa. Vejamos a asser-
tiva.

O Cédigo Civil, quando trata do direi-
to de construir, outorga, pelo art. 572,
ao proprietdrio a faculdade de “levan-
tar em seu terreno as construgdes que
lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos
e os regulamentos administrativos”, en-
tendendo-se esses, na licdo de Hely Lopes
Meirelles (“Direito de Construir”, 2.2
ed., atualizada e ampliada, Sdo Paulo,
Ed. Revista dos Tribunais, 1965, p. 116),
como sendo todas as normas que disci-
plinam a construgdio, quer as prescritas
pela Unido, quer as fixadas pelos Esta-
dos-membros ou pelos Municipios. As-
sim, observadas as normas de vizinhan-
ca, as “edilicias” e as sanitdrias, além
de outras que eventualmente possam
dispor sobre construcdes, pode o proprie-
tario, segundo seu interesse, erguer em
seu terreno a edificagdo que mais lhe
convenha. Essa é a regra. Com efeito,
afirma Washington de Barros Monteiro
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(“Curso de Direito Civil — Direito das
Coisas”, 14* ed., atualizada e aumentada,
Sao Paulo, Saraiva, 1975, p. 157) que:
“Q direito de construir, regulado pelo
aludido art. 572, constitui coroldrio do
direito de propriedade, o direito de dis-
por o proprietdrio do que lhe pertence,
como seja do seu agrado”.

Mais incisiva é a inteligéncia de Hely
Lopes Meirelles (ob. cit., p. 12). Ao
cuidar da liberdade de construir, esse
festejado Municipalista afirma que: “A
liberdade de construir é a regra. As res-
tricdes e limitagbes ao direito de cons-
truir formam as excegdes, €, assim sendo,
sé sdo admitidas quando expressamente
consignadas em lei ou regulamento”.

De outra parte, na esteira da legisla-
¢do anterior, a Lei federal 6.015, de
31.12.73, que “dispde sobre os Regis-
tros Piblicos e d4 outras providéncias”,
obriga que, no Cartério de Registro de
Iméveis, além da matricula, seja efetua-
da a averbagdo da construgdo levantada
(art. 167, II, n. 4). Trata-se de imposi-
¢do que ndo pode ser descumprida pelo
proprietdrio. De fato, prescreve o art.
169 desse diploma legal que: “Todos os
atos enumerados no art. 168 séo obriga-
torios, e as “inscrigdes” e “transcrigdes”
nele mencionadas efetuar-se-do no car-
tério da situagdo do imével...”

Vé-se, pois, que, exercitado ¢ direito
de construir, impde-se a obrigagio de
averbar. A averbagdo (referéncia inse-
rida & margem das matriculas ou regis-
tros de atos e fatos que declarem, escla-
recam, atribuam, modifiquem ou extin-
gam direitos matriculados ou registrados)
é ato vinculado. Ao oficial do cartério
competente ndo cabe qualquer discricio-
nariedade. A lei traca-lhe o “iter” a ser
seguido. A prética desse ato (averbagao)
est4 inteiramente presa ao enunciado da
lei, em todos os seus aspectos € especi-
ficagoes. Comprovado o fato, ndo tem o
oficial como negar a averbag@o, mesmo

que a pretexto de atender a outras exi-
géncias legais que disciplinam realidades
diversas. De fato, preceitua o art. 246
da Lei de Registros Pdblicos que: “Art.
246. Além dos casos expressamente indi-
cados no n. 11 do art. 167, serdo aver-
badas na matricula as sub-rogagdes €
outras ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro.

“Pardgrafo dnico. As averbagGes a
que se referem os itens 4 e 5 do n. II
do art. 167 serdo feitas a requerimento
dos interessados, com firma reconhecida,
instruido com documento comprobaté-
rio fornecido pela autoridade compe-
tente...”

Nessas disposigdes estdo o procedi-
mento a ser seguido e as obrigagdes, a
par da quitagdo das contribui¢bes pre-
videncidrias, que devem ser cumpridas
pelo interessado e que podem ser exigidas
pelo oficial do Cartério de Registro de
Iméveis. Quanto ao requerimento, hé de
ser claro e preciso no que concerne aos
fatos e ao pedido e trazer a firma reco-
nhecida. Destarte, desatendidas essas for-
malidades, cabe ao oficial recusar o seu
recebimento, porque ndo em termos. O
documento comprobatério deve estar
vazado de modo a indicar corretamente
o fato (construgdo, no caso) cuja aver-
bagdo é pleiteada pelo interessado. Ade-
mais, ha de ter sido editado pela enti-
dade ptblica competente (Municipio,
Estado, Unido), conforme o caso. Nor-
malmente, é o alvard e planta da cons-
trugdo ¢ o “habite-se” ou o alvard de
conservagiio que instruem o pedido e que
demonstram a regularidade da constru-
¢do. E esse o magistério de Wilson de
Souza Campos Batalha (“Comentirios a
Lei de Registros Piblicos”, vol. 11/875,
Rio, Forense, 1977), ao afirmar que: “A
edificagéio é averbada mediante prova de
regularidade de construcdo, do “habite-
se” e da planta do imével”.

Tais documentos hdo de demonstrar
que o fato (construgéo) é incontroverso.
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Caracterizada a certeza do fato, nada
mais se exige. Assim, ndo se assegura ao
oficial do cartério qualquer faculdade, a
pretexto de proceder a averbagio de
construgido regularmente executada, para
impor ao interessado obriga¢Ges ndo pre-
vistas em leis, a exemplo das que digam
respeito a 4area da construgdo, ventila-
¢do, insolacdo, ou que se refiram A 4rea
do terreno, a 4rea de ocupagdo ou, mes-
mo, ao tamanho do lote minimo. Essas
exigéncias sdo improcedentes, porque
ndo dizem respeito a averbagdo em si
mesma. Essa € a orientacdo que se colhe
do Conselho Superior da Magistratura
de Sao Paulo, em acérdao relatado pelo
Des. Ferreira de Oliveira, oferecido a
outro intento (averbacdo de abertura de
rua), que, a fiveleta, arrima os nossos
fundamentos. Nesse acérdao (RT 450/
122) foi dito que: “... resultando indu-
vidosa a existéncia do fato que se pre-
tende registrar, ndo hd como negar-se a
averbag@o pleiteada, sendo improceden-
te o reparo oposto pelo oficial imobi-
lidrio”.

Os casos concretos, trazidos pela con-
sulta, nem mesmo se subsumem & Lei
federal 6.766/79 (Lei de Parcelamento
do Solo Urbano). Assim, s por isso ja
seria insubsistente a exigéncia.

De fato, ndo se trata de desmembra-
mento. Esse é definido pelo § 2.° do art.
2.° dessa lei como a “subdivisdo de gleba
em lotes destinados a edificagdo, com
aproveitamento do sistema vidrio exis-
tente, desde que ndo implique a abertura
de novas vias e logradouros publicos,
nem o prolongamento, modificagdo ou
ampliacdo dos j4 existentes”.

Essa defini¢do legal leva em conta,
para caracterizar um desmembramento:
I — a existéncia de uma gleba; II —
uma divisdo em lotes; III — para edi-
ficagdo; IV — utilizagdo do sistema via-
rio oficial. Destarte, sO se tem essa espé-
cie de parcelamento se coexistirem esses

requisitos. Desses, examinemos o pri-
meiro, ja que os demais, na solugdo dos
casos, nenhuma valia oferecem.

A lei nao definiu o que ¢ gleba, nem
ofereceu critérios para sua caracteriza-
¢do. E conceito vago, ou prético. Certa-
mente, pode-se afirmar que uma érea de
250 m?® e outra de 2.500 m® pdo sado
glebas. Por certo, ainda, pode-se afirmar
que uma drea de 5 alq. ou outra de
20.000 m? sao glebas. Assim, se os
extremos sao facilmente identificdveis,
0 mesmo nao ocorre com Aareas nao
enquadradas numa ou noutra das extre-
midades. Gleba € drea que ndo sofreu
divisaio para fins urbanos. As dreas
que foram objeto das construgdes,
que variam entre 80 e 250 m?, segura-
mente, ndo constituem glebas. Destarte,
faltando tal requisito, esta descaracteri-
zado o parcelamento como desmembra-
mento. Sendo assim, ndo cabe subme-
té-lo ao regime da Lei de Parcelamento
do Solo Urbano, notadamente no que se
refere ao registro, conforme disciplinado
pelo art. 18 da nova Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano. O que se teria,
se isso fosse necessdrio saber, é desdo-
bro ou fracionamento de lotes. Em razao
disso, seriam casos de averbagdo de
lotes, ndo de registro de desmembra-
mento.

O ilustre Magistrado Titular da 1.*
Vara de Registros Piiblicos da Capital de
Sao Paulo, ao fazer a exegese de alguns
dispositivos da nova Lei de Parcelamen-
to, acabou por expor essa inteligéncia ao
editar o Provimento 6, de 2.6.80, e
excetuar do registro, conforme prescreve
o referido art. 18, o desdobro de lotes.
O n. VI do § 1.° do art. 1.° desse pro-
vimento prescreve: “VI — o desdobro
de lote, assim entendido exclusivamente
o parcelamento de lote de loteamento
regularmente inscrito ou registrado...”

Essa interpretagdo ja fora expressada
pela E. Corregedoria Geral da Justica
(cf. DJE 8.2.80), ao responder as inda-
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gagdes feitas pelo IRIB sobre a inteli-
géncia a ser dada a alguns dos disposi-
tivos da Lei federal 6.766/79. Esse 6rgdo
do Judicidrio paulista, na oportunidade,
assim se manifestou: “A 5.* — “O des-
dobro do lote deve ser considerado como
um desdobramento, para os efeitos da
citada lei?” — Nao, pois, conforme ji
observado, o novo diploma legal ndo
regula, especificamente, o fracionamen-
to do solo” (grifo do original).

Qutra ndo foi a orientagdo da douta
Corregedoria Geral da Justica do Rio
Grande do Sul ao expressar, pela Cir-
cular CGJ-6/80, de 15.4.80, solugdes
a casos pendentes em razdo do advento
da nova legislacdo sobre o parcelamento
do solo urbano e expansido urbana. O
item 3.° dessa circular dispde: “3.°. Inde-
pende do registro imobilidrio previsto
no art. 18 o fracionamento de terreno,
segundo dimensdes previstas na legisla-
¢ao municipal. Inexistindo essa, o fracio-
namento ndo poderd abranger drea supe-
rior a uma quadra urbana, e desde que
haja prévia aquiescéncia municipal”.

Néo foge a essa remansosa orientagéo
o ensinamento de Toshio Mukai e outros
(“Loteamento e Desmembramento Urba-
no”, 1.2 ed., Sdo Paulo, Sugestdes Lite-
réarias, 1980, p. 15), ao dizerem que: “Ha
que se deixar claro que o desmembra-
mento ndo se confunde com o desdobro
de lote. O primeiro resulta da subdivi-
sdo de gleba e o segundo de lote”.

Descaracterizada a atuagdo de dividir
uma dada drea como desmembramento,
ndo se hd de exigir em relacdo ao seu
resultado (partes) o lote minimo (4rea
e testada ou frente) fixado para os casos
de desmembramentos e loteamentos, de-
finidos pelo art. 2° da Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano. Na hipétese, ndo
se estd as voltas com a implantacdo de
niicleo habitacional, um dos bens juri-
dicos prestigiados pela nova legislagdo.
O parcelamento, sob uma das formas
preconizadas pelo atual diploma que

cuida da matéria, hd de ser destinado
a formacdo de um novo aglomeramento
humano. A preocupagdo do legislador
federal teve esse escopo, isto €, teve por
fim assegurar melhores condi¢des de
vida para os que viessem a habitar a
nova urbaniza¢do. Nao fosse assim, por
que impedir o parcelamento em certas
condigoes (art. 3.°), ou exigir dreas para
a implantacdo de equipamentos urba-
nos (redes de dgua, esgoto, energia elé-
trica, telefonia e gds) e comunitdrios
(lazer, cultura, satide) e das areas livres
de uso publico (praca)? Longe do inten-
to do Congresso Nacional estava sub-
meter a essa lei os parcelamentos que
nao prestigiassem esses interesses. Tanto
foi assim que o loteamento e o desmem-
bramento foram definidos legalmente,
para evitar que outras divisdes pudes-
sem ser assim consideradas e exigido dos
interessados o cumprimento de obriga-
¢Oes que ndo se coadunassem com essas
espécies de parcelamento.

Essa finalidade foi realcada por Ar-
naldo Rizzardo (“Promessa de Compra
e Venda e Parcelamento do Solo Ur-
bano”, Porto Alegre, Ajuris, 15, 1980,
p- 29), ao discorrer sobre o tema:
“Atualmente, duas sdo as modalidades
de parcelar dreas urbanas: pelo lotea-
mento e pelo desmembramento. Em am-
bas hd venda de terrenos originados da
subdivisio de um imével, reservado para
a colocacio de novo aglomeramento
humano. Deu-se importdncia a finali-
dade na destinagao da gleba, o que leva
a justificar a semelhanca de requisitos
para a implantagdo de qualquer espécie
de parcelamento. Importa ndo tanto a
forma de retalhamento, mas o fato da
formag¢do de novo centro habitacional”.

Nio destoam dessa inteligéncia Toshio
Mukai e outros (ob. cit., p. X), ao afir-
marem, clara e precisamente, que: “Ao
dispor que o parcelamento do solo urba-
no se fizesse mediante loteamento ou
desmembramento, a nova lei disciplinou
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apenas as formas de parcelamento do
solo com efetiva repercussdo urbanistica,
por seus efeitos quanto ao maior aden-
samento populacional e quanto a reali-
zagdo de obras de infra-estrutura urbana,
de equipamentos comunitdrios com ca-
pacidade para suportar o crescimento
populacional nas dreas parceladas e ad-
jacéncias”.

E Arnaldo Rizzardo, em outra passa-
gem, ao cuidar dos desmembramentos
nao sujeitos ao procedimento da Lei
6.766/79 (ob. cit., p. 36), diz a que veio
o desmembramento, afirmando, peremp-
toriamente, que: “O objetivo da lei foi
disciplinar o uso do solo nas faixas que
ladeiam as vias publicas e transformadas
em verdadeiros loteamentos no sentido
amplo”.

Descartadas, no caso da consulta, a
existéncia de uma gleba e a implanta-
¢do de um novo nicleo habitacional, nao
se pode, sob pena de desconhecer as fina-

lidades da lei, entender como ocorridos
parcelamentos sob a forma de desmem-
bramento, e, conseqiientemente, obrigar
o interessado a observar o lote minimo
imposto estritamente para os planos de
loteamento e desmembramento. Essa,
alids, ¢ a orientacdo da Fundacdo Pre-
feito Faria Lima — CEPAM, exposta
em outra oportunidade, em parecer de
nossa lavra, que conclui: “N@o se tra-
tando de loteamento ou desmembramento
como definidos na legislacdo federal, ndo
cabe exigir lotes minimos”.

Assim, por qualquer angulo que se
examine a exigéncia do oficial maior do
Registro de Imdveis, € ilegal e contra ela
pode ser levantada ddvida, dita pela
doutrina como inversa, se ndo se prefe-
rir impetrar uma seguranca.

E o parecer.

Sao Bernardo do Campo, 21 de outu-
bro de 1980.
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1.* PARTE

1. INTRODUCAO

A era contempordnea, nitidamente
marcada por acentuado desenvolvimento
tecnoldgico, veio a conhecer também no
mundo do Direito inimeras novidades.
Surgiram estas, basicamente, da necessi-
dade de adaptagdo dos institutos juridi-
cos a realidade presente. Tal ocorreu,
exemplificativamente, com o direito de
propriedade, que j4 de hid muito perdeu
o absolutismo que outrora o caracteri-
zava. Com efeito, j4 nao mais vige e se
torna, mesmo, inaceitdvel o principio
estampado no Cédigo Civil italiano de
1865, que definia o direito de proprie-
dade como “diritto di godere e disporre
delle cose della maniera pilt assoluta”.
Ja nosso Cédigo Civil, em seu art. 524,
foi bem mais comedido, adotando posi-
¢do bem mais equilibrada, ao afirmar
que “a lei assegura ao proprietdrio o
direito de usar, gozar e dispor de seus
bens, e de reavé-los do poder de quem

quer que injustamente os possua”. Mas
as restricdes ao direito de propriedade,
em especial as de cardter administrativo,
tornam-se cada vez mais abundantes e
multiformes.

Nos edificios em condominio essas
restrigbes chegam, mesmo, a adquirir
nova roupagem, posto que, inobstante
sempre assegurado ao proprietario o
direito de livremente dispor da unidade
autdbnoma, que sé a ele pertence, inques-
tiondvel que seu uso e fruicdo sé podem
desenvolver-se desde que respeitadas
integralmente as prerrogativas dos demais
moradores do mesmo edificio.

2. A INCORPORACAO DE IMOVEIS

A incorporagdo de imdveis é o fruto
do gigantismo das cidades modernas.
Seus habitantes, diante do rdpido apro-
veitamento dos terrenos utilizdveis e, ao
mesmo tempo, desejando poder residir o
mais préximo possivel de seus centros de

interesses, viram-se compelidos, & vista
da escassez da terra, a buscar um cres-
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cimento vertical. A partir dai surgiram
os problemas: prédios mal construidos,
inobservancia das posturas e regulamen-
tos administrativos, aproveitamento on-
zendrio dos terrenos, sem a reserva de
ireas para recreagdo e lazer dos mora-
dores, vagas insuficientes nas garagens
etc. A quem responsabilizar, em todas
estas situacdes?

O contrato de incorporagio era atipi-
co até o advento da Lei 4.591, de
16.12.64. Esta lei definiu-o, delimitou-o
e regulamentou-o. Contudo, “data ma-
xima venia” e em que pese a ser o fruto
do labor do ilustre Prof. Caio Mério da
Silva Pereira, foi muito timida no que
tange & atribuicdo de responsabilidades
ao incorporador. Na verdade, a este, a
quem também a doutrina ndo tem dis-
pensado seguro enquadramento, deixou
de dar melhor definicio de responsabi-
lidades.

3. A TEORIA DA EMPRESA

Paralelamente, introduziu-se no Direi-
to contemporineo o conceito econémico
de “empresa”. Esta, fruto da conjugagdo
dos fatores de producdo, a saber, capi-
tal, trabalho, produgéo intelectual e bens
naturais, passou a ser considerada o ver-
dadeiro centro de toda a atividade eco-
ndmica, dela defluindo a constituigdo de
riqueza. Conquanto precisa a sua con-
ceituagdo, no campo econdmico, lavra a
seu respeito a discérdia no campo juri-
dico, inexistindo uniformidade de pon-
tos-de-vista. O fato, entretanto, € que nio
pode ser desconsiderada, sendo miltiplos
os aspectos em que se revela no mundo
moderno.

4. O DEFICIENTE ENQUADRAMEN-
TO DOUTRINARIO DO INCOR-
PORADOR

A figura do incorporador, conquanto
ja4 considerada na legislagdo dos condo-
minios, atrds referida, ainda ndo se en-
contra perfeitamente definida na doutri-

na. Em especial na prépria legislagdo,
inobstante tenha sido disciplinado seu
comportamento, ndo se fixaram respon-
sabilidades em maior amplitude e com
contornos mais firmes. Como atitude
pioneira e inovadora, o diploma legal em
questdo, fora de qualquer ddvida, tem
incontédveis méritos. Todavia, e inobstan-
te tenha sido dado o primeiro passo, a
deficiéncia persiste. E esta perplexidade
reflete-se na doutrina e na jurisprudén-
cia, ndo se encarando com toda a pro-
fundidade que seria desejdvel a atuagao
do incorporador. Neste pormenor, maio-
res avancos talvez tenham sido feitos na
legislagdo de natureza fiscal, que passou
a encarar essa atividade econdmica com
maior rigor. De outra parte, entretanto,
a verdade é que seguidas vezes tem sido
lancado 2 responsabilidade das constru-
toras aquilo que verdadeiramente cabe-
ria dentro da esfera de atuacio do incor-
porador. Algumas decisdes judiciais, de
forma timida, anteviram a existéncia de
solidariedade entre ambos.

5. UMA TENTATIVA DE CONCEI-
TUA-LO COMO EMPRESA

Contudo, a atividade do incorporador
apresenta nitidos contornos de natureza
empresarial. Sua relevincia econdmica ¢
inquestiondvel, haja vista que qualquer
crise no setor da construgdo civil fatal-
mente reflete em todos os outros. Mas
a figura do incorporador, como o verda-
deiro centro de todo o empreendimento,
carece, ainda, de melhor equacionamen-
to. A tentativa de configurd-lo como
auténtica empresa constitui o objetivo
do presente trabalho.

22 PARTE

1. NOTICIA HISTORICA. ORIGEM
E DESENVOLVIMENTO
DA INCORPORACAO

A divisio da propriedade, sua frag-
mentagio, com a constituicdo daquilo
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que se denomina, modernamente, “pro-
priedade horizontal”,! na verdade, nio
constitui novidade, posto que conhecida
em outras eras. Contudo, sua roupagem
atual, com a sofisticacdo dos dias que
correm, ndo a conheceu o passado. Como
bem anota Caio Madrio da Silva Perei-
ra,? ja em Roma eram conheccidas as
habita¢des ocupadas por mais de um mo-
rador, que entre si dividiam o dominio,
exercendo-o, contudo, de forma inteira-
mente autdnoma sobre as partes em que
se decompunha o todo. Texto incluido
no “Digesto”, de conformidade com o
referido autor, ji estabelecia que o fra-
cionamento da casa equivalia ao reta-
lhamento do solo, de tal sorte que dessa
divisio nasciam duas casas, da mesma
forma como a divisdo das terras fazia
surgir duas diferentes propriedades: “Si
divisit fundum regionibus, et sic partem
traditit pro diviso, potest alteruta servi-
tutem imponere: quia non est pars fundi,
sed fundus. Quod et innaedibus potest
dici, si dominus, pariete media aedifi-
cate, unam domun in duas diviserit
(ut plerique faciunt), nam et hic pro dua-
bus accipi debet”.

Contudo, como se verifica, embora
conhecida em Roma a propriedade con-
dominial, o Direito entdo vigente nio
admitia a concepgio atual, posto que, ao
revés, a repelia. As caracteristicas entio
admitidas eram completamente diversas
das atualmente aceitas.

O instituto demandou longa e lenta
elaboragdo, através dos séculos, muito
embora persistisse, em todos os aglome-
rados urbanos, a existéncia de imdveis
divididos em vérias unidades.

1. A expressio nio deixa de ser curiosa,
como bem lembrado por Caio Mério da Silva
Pereira (cf. “Propriedade Horizontal”, 1.* ed.,
Forense, p. 35), posto que, conquanto estabe.
lecida a superposi¢do vertical de propriedades
autbnomas, alids com o pomposo nome de
“arranhacéu”, adotouse para designéla a
adjetivagio “horizontal”.

2. Ob. cit, p. 36.

Mas o problema, na realidade, 6 ga-
nhou magnitude no momento contempo-
rdneo, posto que a divisdo da proprie-
dade em condominio por planos horizon-
tais ¢ fendmeno marcante desta era, com
0 surgimento e a proliferagio dos gran-
des edificios. E foi exatamente o con-
dominio que fez nascer também a figura
do incorporador, o criador, dono do em-
preendimento e impulsionador dessa
nova forma de propriedade.

2. O DESENVOLVIMENTO
HISTORICO DA EMPRESA

Paralelamente, no inicio do século
XIX, com o desenvolvimento do libera-
lismo ccondmico, surgiu também no
mundo contempordneo a concepgido fun-
damental de empresa. Suas origens, con-
tudo, devem ser procuradas bem mais
longe, no artesanato medieval. Mas o
artesdo exercia tdo-somente verdadeiro
oficio, posto que empregava em sua ati-
vidade ferramentas rudimentares. Seu
trabalho tinha por escopo o préprio sus-
tento. A produ¢do ndo visava a atender
a uma demanda de mercado, mas, sim,
a satisfazer encomendas.

A evolugdo sé comegou a ser sentida
com a era industrial, apés a construgdo
de méquinas, destinadas estas a produ-
¢do em série. Surgiram, assim, na con-
jugag@o dos fatores de produgdo, novos
elementos, consistentes na especulagio e
no risco. A primeira nasceu do desejo
de investimento de capitais em ativida-
des capazes de produzir bons rendimen-
tos, mediante a produgédo de bens de con-
sumo. O segundo ¢ decorréncia do pré-
prio investimento, sendo, mesmo, ine-
rente a toda atividade produtiva.

Mas o artesdo de antanho nio poderia
permanecer circunscrito a sua atividade
oficinal. Foi obrigado a adaptar-se.
Alguns ndo conseguiram algar voos mais
altos, reduzindo-se & condi¢io de empre-
gados; outros, contudo, dotados de maior
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capacidade de organizagao, transforma-
ram-se em auténticos empresdrios. A de-
finicdo da figura do empresério e a dis-
ciplina de seus contornos ¢ tarefa que
continua a preocupar Os economistas e

os juristas.

3. EVOLUCAO LEGISLATIVA

Os diplomas legislativos, como néo
poderia deixar de ocorrer, cuidaram de
acompanhar essa evolugio do mundo
fatico.

No que tange ao condominio e &
incorporagdo, foram tratados nos Cédi-
gos modernos de todos os paises, de
modo geral. No Brasil, editados o Dec.
5481, de 25.6.28, modificado pelo
Dec-lei 5.234, de 8.2.43, e pela Lei
285, de 5.6.48. Finalmente, editada a
Lei 4591, de 16.12.64, a partir de an-
teprojeto elaborado pelo ilustre Prof.
Caio Mario da Silva Pereira. Encampou
esta nova lei a concep¢do moderna do
condominio em planos horizontais, vi-
sando, também, a disciplinar a atividade
do incorporador, que até entdo se encon-
trava falha de conceituagdo e de contor-
nos mais precisos.

Quanto & empresa, carece, ainda, de
uma melhor estruturagdo juridica, em
termos de Direito Positivo, muito embo-
ra tenha sido considerada em vérios
diplomas legais, como, p. ex., o Cddigo
Tributario Nacional, a CLT, as leis de
abuso do poder econdmico ¢ a atual Lei
das Sociedades Andnimas.

4. O ANTEPROJETO
DE CODIGO CIVIL

O Anteprojeto de Cédigo Civil, em
capitulo especifico, da lavra do eminente
Prof. Sylvio Marcondes, cuidou da figu-
ra do empresério, definindo-o no art.
1.009 e estabelecendo suas caracteristi-
cas nos artigos seguintes. Em complemen-
tagdo, no art. 1.015 e ss., estabeleceu as

condi¢des de capacidade para o exerci-
cio da atividade empresarial.

3.2 PARTE
1. O INCORPORADOR

A figura do incorporador surgiu no
mundo dos negécios, antes de o Direito
dela cogitar. Surgiu e passou a atuar de
forma bem marcante. Sua atividade sem-
pre foi de grande importéncia, a vista
do volume de numerério envolvido. Mas
era, até o advento da Lei 4.591/64, de-
senvolvida através de contrato inomina-
do ou atipico. E exatamente por isso
grandes foram os problemas entdo en-
frentados.

Com efeito, nio ¢ de hoje a concen-
tragdo demogréfica nos centros urbanos,
nem a grande expansdo da construgao
civil. Esta atividade, em especial no que
diz respeito aos edificios em condomi-
nio, desenvolveu-se de forma inteiramen-
te arbitréria, descontrolada, nao fiscali-
zada. E tdo longe foi levada a sua expan-
sdo que necessdria se tornou, até mesmo,
a edigio de novos regulamentos admi-
nistrativos, destinados a frear a multi-
plicacdo dos edificios e coibir a implan-
tagio indiscriminada de prédios em
zonas ja saturadas, assim se evitando o
agravamento das condicdes de vida de
todos os moradores, novos e antigos.

Mas, a par disso, a verdade é que o
exercicio indiscriminado dessa atividade
terminou por causar in(meros € sérios
dissabores aos adquirentes de unidades
autdnomas, problemas estes causados, na
maior parte das hipéteses, pelos maus
empresdrios.

O investimento no ramo imobilidrio
nunca foi dos mais rendosos. Porém, o
mais seguro ¢ o de maior valorizagdo,
em face da inflagdo. De fato, as leis de
excegdo disciplinadoras do inquilinato
sempre tiveram em mente 0 estabeleci-
mento de limites para o aumento dos alu-
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guéis, sendo certo, de outra parte, que
a locagdo sempre esteve sujeita a tribu-
tagio do imposto sobre a renda, nao se
conferindo jamais incentivos fiscais ou
vantagens outras ao empresirio do setor.
A par disso, a taxagdo do imposto pre-
dial sempre se mostrou crescente. Tais
fatores tornaram até mesmo desintercs-
sante, em determinados momentos, a in-
versao de capitais em imdveis de alu-
guel. De resto, a verdade é que o per-
centual da renda locaticia sempre se
manteve modesto, eis que os aluguéis,
via de regra, raramente chegam a atin-
gir 1% ao més do valor atualizado do
prédio.

Contudo, jd em termos de valoriza-
¢do, o panorama sempre foi bem diverso,
mantendo-se a mais-valia em percentuais
sempre altos e nunca ausentes: valori-
zagdo grande e segura. Este dectalhe,
observado a0 mesmo tempo em que de-
sestimulada a construgdo para fins de
locagdo, levou os empreendedores a apli-
cagdo de capitais no negécio de constru-
¢ao para fins de venda e compra. E, em
especial, a especulacdo na incorporagio
de edificios em condominio.

Qualquer pessoa, tendo ou ndo capi-
tais, sendo ou ndo o proprietirio do ter-
reno, dedicava-se ao ramo. Elaborava os
planos, encomendava as plantas, fazia o
langamento, iniciando as vendas. Duran-
te algum tempo, enquanto os precos man-
tiveram-se razoavelmente estiveis, a
construgdo era feita com os pagamentos
dos préprios prestamistas; e ainda sobe-
java aprecidvel lucro para o empresirio.
Contudo, o aumento dos indices infla-
ciondrios alterou as regras do jogo. O
prego de custo da construgdo civil subiu
extraordinariamente.

Os empresdrios mais corretos passa-
ram a sé operar pelo sistema de custo
— dito “de administragdo”. Os compro-
missédrios compradores pagariam o valor
real da construgdo da unidade condomi-
nial mais o lucro do empresdrio, sob a

forma de taxa de fiscalizacdo do em-
preendimento. Os menos corretos, entre-
tanto, continuaram a fazer ofertas a prego
fixo ¢ sob o regime de empreitada glo-
bal. Depois, paralisavam as obras e pos-
tulavam reajustes, invocando, para tanto,
a teoria da imprevisdo e a clausula “rebus
sic stantibus”.

Qutros problemas comegaram, ainda,
a surgir, estes mais relacionados com a
construcdo em si. Assim ¢ que os adqui-
rentes das unidades passaram a ser ludi-
briados nos lancamentos. No inicio da
obra, todas as promessas eram feitas; a
final, poucas restavam cumpridas. Assim
¢ que passaram a surgir problemas rela-
cionados com a méa construgdo das uni-
dades, emprego de materiais mais ordi-
ndrios, mau acabamento, falta de vagas
nas garagens, para todos os conddéminos,
em desacordo, alids, com o que ajustado
contratualmente.

E os compradores viram-se, entio,
completamente perdidos, perplexos dian-
te dessa situacdo, na qual ndo tinham
para quem apelar. O incorporador nio
tinha sua situacdo definida em lei e a
construtora também ndo poderia ofere-
cer melhores garantias, via de regra.

Os tribunais, chamados a intervir nas
contendas, nessa fase, também nao ado-
taram orientagdo segura, de tal sorte que
os direitos dos adquirentes, em face do
incorporador, deixaram de ser adequada-
mente defendidos. O Tribunal de Jus-
tica do Distrito Federal, em 1944, chegou
a equiparar o incorporador ao corretor
da transacgdio, isentando-o, assim, de
maior responsabilidade, a menos que se
tivesse obrigado pessoalmente. 3

O que causa espécie é que a solucdo
legislativa tenha custado tanto a vir a
lume, mormente por se tratar de ativi-
dade econdémica que, por natureza, é
apta a possibilitar ofensas contra a eco-

3. Cf. Caio Mério da Silva Pereira, ob. cit.,
p. 154,
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nomia popular, atingindo profundamen-
te os interesses dos adquirentes menos
precavidos.

Mas a solugdo veio através do diploma
ja referido, o qual, de forma detalhada,
cuidou de disciplinar a figura do incor-
porador. Principiou por conceitué-lo, no
art. 29, muito embora de forma por
demais extensa. Assim é que, para os efei-
tos da lei, sdo considerados incorporado-
res todos aqueles que, pessoa fisica ou
juridica, comerciantes ou nao, venham a
prometer & venda fracoes ideais de ter-
renos com a obrigacdo correlata de en-
tregar unidades condominiais autdnomas,
ja construidas ou em construgdo. A vin-
culacdo da construgdo a um incorpora-
dor tornou-se indispensavel, presumindo-
-se, mesmo, sua existéncia sempre que
forem alienadas fragdes de terrenos, de-
pois de aprovado ou simplesmente apre-
sentado para aprovagdo projeto de cons-
trucdo de edificios.

A seguir, cuidou a lei de definir os
direitos e obrigagdes do incorporador, o
que fez nos arts. 32 a 47. Inicialmente
estabelecido que a negociacdo das uni-
dades somente poderd ter lugar apds o
arquivamento, em cartério, dos documen-
tos enumerados no art. 32. A exigéncia
era realmente indispensavel, mesmo por-
que a documentagdo em aprego € aquela
que bem define o empreendimento, indi-
cando de forma precisa a outorga dos
direitos relativos ao terreno, bem como
comprobatéria da idoneidade do em-
preendedor e de todo o empreendimento.
Nessas condigdes, a fiscalizagdo, no que
tange ao efetivo arquivamento da do-
cumentagio mencionada, deve ser rigo-
rosa, mesmo porque essa providéncia
legal é que importa, na verdade, a maior
garantia outorgada aos adquirentes.
Tanto assim que a lei estabelece, a se-
guir, que o registro da incorporac@o s
tera validade pelo prazo de 120 dias, de
tal sorte que, vencido esse prazo, sé po-

derdo ser vendidas as unidades autdno-
mas se atualizada toda a documentagao.

Estabelecida, ainda, a existéncia de
prazo de caréncia, dentro do qual pode-
14 o incorporador desistir de todo o pro-
jeto. Mas a reniincia a execugdo importa
a devolugdo a todos os contratantes de
todas as importincias pagas por eles, com
juros moratérios e atualizagdo monetéria.

O art. 43 da Lei 4.591/64 cuidou de
enumerar as regras a serem observadas
na execucio do contrato, uma Vez ajus-
tada a entrega das unidades, dentro do
prazo contratual e mediante o pagamento
do prego estabelecido no contrato. Em
especial, o n. III desse artigo estatui
que, na eventualidade de o incorporador
falir, sendo impossivel o prosseguimento
das obras, o contrato resolver-se-4 em
perdas € danos, com a devolugdo das
quantias pagas pelos adquirentes, respon-
dendo pela satisfacdo da obrigagdo os
bens pessoais do incorporador. E o art.
44, de sua parte, disciplina as obrigacGes
complementares, a serem observadas
ap6s a conclusdo das obras, com a aver-
bagdo das mesmas.

Como se vé& desta apertada sintese dos
dispositivos legais em referéncia, torna-
-se insofismdvel que preocupacdo do le-
gislador foi o resguardo dos interesses
dos adquirentes de unidades auténomas,
disciplinando a atividade do incorpora-
dor, que até entdo se desenvolvia des-
regradamente. Altamente louvavel esse
intuito, mesmo porque, até entdo, € como
jé foi dito, encontravam-se os adquiren-
tes abandonados a prépria sorte. Con-
tudo, deixou de ser mais rigoroso onde
carecia, especialmente no que condiz
com a responsabilidade civil. Neste por-
menor a lei apresenta falhas e lacunas,
que adiante serdo apontadas.

Ao cuidar das construgdes, a lei das
propriedades em planos horizontais, de-
pois de estabelecer regras aplicdveis a
construcdo em geral (arts. 48-54), cui-
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dou de definir e delimitar os dois siste-
mas existentes, vale dizer, a construcio
por empreitadas (arts. 55-57) e a cons
trugdo por administragdo (arts. 58-62).
Agiu bem o legislador, posto que destes
detalhes decorriam divergéncias e deman-
das entre compradores de apartamentos
¢ construtores. Com efeito, da forma
como conduzidas as construcdes e & vista
das condicOes estabelecidas nos contra-
tos, especialmente no atinente ao paga-
mento do prego, decorreram seguidas
disputas judiciais. Mormente a partir do
momento em que avassaladora inflagio
tomou conta da economia nacional.

Neste ponto, inovacio interessante é a
que se encontra no art. 33, que possi-
bilita que, nas incorporacdes contratadas
pelo regime de empreitada, esta tanto
poderd ser a prego fixo como a precos
reajustdveis por indices previamente de-
terminados. Este novo preceito altera
substancialmente o principio clédssico
aplicdvel as empreitadas e consubstan-
ciado no art. 1.246 do CC, de conformi-
dade com o qual o encarecimento dos
precos de material ¢ méo-de-obra nao
confere ao empreiteiro, que se incumbe
da execugdo de obra planejada e enco-
mendada, o direito de postular acrésci-
mo no prego. Por conseguinte, nos ter-
mos da nova lei, a empreitada tanto
poderé desde logo prever custo fixo, imo-
dificdvel, como prego reajustavel.

E evidente que ambos os sistemas sdo
bons, como tais perfeitamente aceitdveis
pelos interessados. Contudo, hd que se
ponderar que, a vista da inflagdo sempre
crescente, ainda incontroldvel e ndo con-
trolada neste Pais, é claro que a contra-
tagao a prego fixo, se esta for a opcao
adotada pela construtora, levard em
conta a alteracao dos precos durante a
condugdo da obra, de tal sorte que o
valor unitdrio a ser determinado poderé
ser até mesmo superior aos valores de
mercado. Por conseguinte, muito mais
ponderada a solugéo esposada pelo legis-

lador, possibilitando ou a adogio do
preco de custo, pura e simplesmente, ou
0 reajuste dos valores da empreitada,
com indices de antemio estabelecidos. E
obvio que estas duas outras solugdes dis-
tribuem de forma bem mais eqiitativa
o risco pelos dois contratantes.

Examinada, assim, a configuracio
legal do contrato de incorporagao, ainda
que em répidas pinceladas, cumpre fixar
a natureza juridica do incorporador.

Como bem observa Caio Maério da
Silva Pereira,* enquanto o contrato de
incorporagdo permaneceu sem defini¢io,
no campo do Direito, porque inominado,
inexistiu seguranga nos pronunciamentos
judiciais a respeito. E o incorporador
chegou, mesmo, a ser equiparado a sim-
ples corretor, como ja foi dito. Entre-
tanto, na realidade, o incorporador apre-
senta caracteristicas préprias de diver-
sas categorias juridicas. Sob certos aspec-
tos €, efetivamente, um corretor, posto
que conduz um negécio de venda e com-
pra. Pode, também, ser visto como man-
datdrio, especialmente por contratar em
nome de terceiros. E um gestor de negé-
cios, quando encaminha a seu termo a
construgdo empreitada. E um comercian-
te, em andlise mais profunda. E, também,
um industrial, desde que a construcio
civil é considerada ramo de atividade
industrial.

Todavia, sua verdadeira caracteristica
transcende tudo isso, posto que tudo isso
engloba. Na realidade, o incorporador
constitui-se no impulsionador de todo o
empreendimento. E ele quem corporifi-
ca a construcdo, cuidando de sua lega-
lizagdo e contratando a execugdo. A am-
plitude de seus encargos pode ser per-
feitamente aferida pela magnitude das
obrigages que lhe sdo atribuidas, nos
termos do art. 32 e ss. da Lei 4.591/64.

4. Cf. “Condominio e Incorporagdes”, 2.
ed., Forense, 1969, p. 189,
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Nessa conformidade de idéias, afirma o
mesmo doutrinador acima referido ® que:
“Como temos acentuado, o incorporador
¢ algo mais do que um corretor e algo
mais do que um mandatéirio. Ele ¢ a
chave do negécio, como tem sido reco-
nhecido em Justica. E ele quem promove
a constituicdo do condominio. quem har-
moniza os interesses, encaminha as pes-
soas e as coisas para a consecucdo do
resultado, que é o edificio todo, inteiro”.
Inquestionavelmente, judiciosas obser-
vacdes do ilustre Monografista, que, com
agudeza e em profundidade, bem apreen-
deu todas as caracteristicas proprias
desse empreendedor. E, nessa conformi-
dade de idéias, também sob a inspiragdo
das indagagGes juridicas mais modernas,
impde-se a conclusdo de que o incorpo-
rador é, na realidade, uma empresa.

2. A EMPRESA

Foi a partir da Revolugdo Industrial
que o conceito de empresa comegou a
desenvolver-se, posto que, com a intro-
dugdo da méquina, nos sistemas de pro-
ducdo, esta evoluiu da fase do artesa-
nato, caracteristica da época medieval,
para a fase de consumo, destinada a aten-
der a demandas de mercado. Até entdo,
tudo se desenvolvera de forma bem mais
simples ¢ mais lenta. Repentinamente,
ocorreu a transformag@o: os modos de
fabricacdo alteraram-se, os mercados ex-
pandiram-se, a demanda cresceu, obri-
gando a aumentos na producgo. Com isto,
surgiu, também, nova mentalidade, no
campo da economia.

Como bem observa Sylvio Marcon-
des, ® “situa-se, pois, no comego do sé-
culo XIX a concepgio fundamental da
empresa moderna, que haveria de pro-
gredir com o liberalismo econdmico, e

5. Ob. ult. cit,, p. 198.

6. Cf. “Problemas de Direito Mercantil”,
3.* tiragem, 1970, p. 3.

cujas peculiaridades sdo assim caracte-
rizadas por Papi: distingdo entre 0s
possuidores dos fatores produtivos; an-
tecipagdo sobre a procura do mercado:
assungdo dos riscos técnicos e econdmi-
cos; e ser o intento do maximo ganho
monetario, pela diferenga entre o custo
de produgdo e o preco de venda do bem
ou servigo, realizado no quadro juridico,
da propriedade privada e da liberdade de
contratar, em fungdo do mercado e dos
respectivos pregos™.

Os cléssicos fatores de produgao, apon-
tados pela economia, sdo trés: o traba-
lho, a natureza e o capital, aos quais cor-
respondem, no plano subjetivo, as figu-
ras que os detém: o trabalhador, ao qual
pertence a for¢a de produgdo pessoal; o
proprietério, detentor dos bens naturais;
e o capitalista, titular da forga moneta-
ria. Mas a estas figuras junta-se uma
quarta — o empresario — a quem cabe
a tarefa de aglutinar as fungbes desen-
volvidas pelos detentores dos fatores de
produgdo, organizando o trabalho, bus-
cando o melhor aproveitamento das for-
cas naturais e disciplinando a aplicagao
do capital. Ao empresdrio cabe organi-
zar e dirigir a produgdo, supervisioné-la,
especular com o investimento, buscando
maiores lucros, os quais termina por em-
bolsar, mas assumindo, também, os riscos
da produgéo, arcando com seus eventuais
insucessos.

A partir desses conceitos fundamen-
tais surgem as definigdes de empresa,
que sdo igualmente apontadas pelo mes-
mo Sylvio Marcondes. 7

J. Pinto Antunes assim se¢ expressa:
“Empresa é um dos regimes de produ-
zir, onde alguém (empresdrio), por via
contratual, utiliza os fatores da produ-
¢do sob sua responsabilidade (riscos), a
fim de obter uma utilidade, vendé-la no
mercado e tirar, da diferenga entre o

7. Ob. cit., p. 5.
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custo da produgdo e o prego de venda,
0 maior proveito monetdrio possivel”.

E Francois Perroux coloca-a nestes
termos: “A empresa é uma organizacao
da produgdo, na qual se combinam os
pregos dos diversos fatores da produgdo,
fornecidos por agentes distintos do pro-
prietdrio da empresa, a fim de vender
bens ou servigos no mercado, para obter,
por diferenga entre dois pregos (prego
de custo e preco de venda), o maior
ganho monetdrio possivel”.

Contudo, existindo, embora, entre os
doutos grande parcela de concordancia
no que tange & conceituacdo econdmica
da empresa, j4 0o mesmo ndo ocorre no

que condiz com a conceituacdo juridica.

Asquini, o autor que de forma mais
sistemdtica tratou do assunto,® aponta
quatro perfis juridicos no conceito eco-
ndmico de empresa: a) “profilo soggeti-
vo: l'impresa come imprenditore”. Va-
rias vezes a expressdo é empregada em
seu sentido subjetivo, estabelecida sino-
nimia entre empresa ¢ empresario. Con-
tudo, este dltimo nem sempre esti na
empresa, no sentido econdmico, como,
verdadeiramente, € seu impulsionador,
sua cabeca; b) “profilo funzionale:
I'impresa come attivita imprenditrice”. A
empresa €, na realidade, uma atividade
dirigida, sob o aspecto dindmico, para
um determinado escopo; por conseguinte,
a atuagdo do empresério, ao imprimir-
-lhe movimento, tende & realizacdo desse
fim; ¢) “profilo patrimoniale e oggeti-
vo: I'impresa come patrimonio aziendale
e come azienda”. Como decorréncia da
atividade empresarial surge, a guisa de
resultado, um patriménio especial, dis-
tinto, por sua destinagdo, do patrimdnio
restante do empreendedor; d) “profilo
corporativo: 'impresa come istituzione”.
Desde que na empresa congregam-se di-

8. Cf. “Profili dell’impresa”, in “Rivista
del Diritto Commerciale®, vol. 41, Mildo,
1943, 1.* Parte.

versas atividades, tanto do empresirio
como de seus empregados e colaborado-
res, ¢ o resultado o produto do esforgo
de todos. A obtencdo do melhor resul-
tado econdmico da producdo é o obje-
tivo comum de todos eles.

Entretanto, tal colocacdo nao se apre-
senta estreme de dividas, haja vista que
os quatro perfis assim tracados, na rea-
lidade, podem ser questionados, quanto
a sua aceitagdo, para a perfeita concei-
tuagdo juridica da empresa: a) o perfil
subjetivo, na verdade, confunde empresa
e empresario, posto que aquela, enca-
rada sob o prisma de quem a constitui,
subjetivamente, entrelaga-se com o em-
preendedor; b) o perfil funcional mais
nio € do que o préprio empreendimento,
considerado este como atividade dirigida
a um determinado objetivo; ¢) a distin-
cdo entre dois patrimdnios diferentes,
sendo um deles o produto da atividade
empresarial, ndo se justifica, sequer no
plano ldgico, eis que toda e qualquer
atividade (com todos os meios emprega-
dos, por conseguinte) sempre tem em
mira a consecu¢do do fim almejado; d)
pretender caracterizd-la como institui-
¢do apenas em razdo do esforgo conjun-
to de todos para a obtencio do bem
comum também nada diz, haja vista que
tal caracteristica, em principio, encon-
tra-se em toda e qualquer atividade eco-
ndmica.

Orlando Gomes,? de forma bem di-
versa, afirma que, “a despeito de cons-
tituir unidade econdmica individualiza-
da, a empresa nao elimina juridicamen-
te a figura do empreendedor, seja pessoa
natural ou juridica. E esse empreende-
dor o sujeito, ativo ou passivo, das rela-
¢Oes juridicas necessdrias ao funciona-
mento da empresa. Ela ndo é, portanto,
pessoa de direito. Certos autores traba-
lhistas personificam-na, pela necessidade

9. Cf. "Introdugdo ao Direito Civil”, 3.
ed., 1971, p. 192.
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de justificar a atribui¢do de determina-
dos direitos aos empregados, mas essa
técnica resulta da superestimagdo dos
elementos humanos, em razdo das novas
diretrizes adotadas para a organizacio
do trabalho”.

Por conseguinte, posicdo bastante es-
tremada da outra, esposada por Asquini.

Desse conflito de posigBes, sopesadas
as afirmagdes e objegdes levantadas,
pode-se concluir que o conceito de em-
presa ¢ antes econdmico do que juridico.
Efetivamente, consistindo em regime de
producdo, em organizagdo de fatores,
para a criacdo de bens, utilidades e ser-
vigos, tendo em mira um resultado finan-
ceiro compensador, é evidente que o ccn-
ceito diz respeito & ordem econdmica.
Todavia, nada impede que, na Orbita
juridica, importe-se esse conceito da drea
de outra ciéncia, para com ele se criar
um instituto, em ramo de peculiar inte-
resse para o Direito.

3. O INCORPORADOR
COMO EMPRESA

Esta a razao pela qual o incorporador
pode e merece ser visto como empresa.
Efetivamente, & vista de suas préprias
caracteristicas de empreendedor, como
elemento de ligagdo entre todos os inte-
ressados na construgéo do prédio, inques-
tiondvel o cardter empresarial do incor-
porador. Mais do que isso, visa a lucros
com essa atividade, de tal sorte que todo
seu esforco é dirigido para a obtencdo
do resultado econdmico.

A empresa, evidentemente, tanto pode
ser individual como coletiva. Nesta ulti-
ma evidenciam-se mais nitidamente os
caracteres empresariais, jd pelo fato de
se cuidar de uma pessoa moral. Contu-
do, também as pessoas fisicas, quando
incorporadores, devem ser tratadas desta
forma, posto que também apresentam
todos os requisitos da auténtica empresa.

Ao perquirir a situagdo do individuo
em face da coletividade na qual se inse-
re, entende o moderno Direito que, além
dos trés estados cldssicos de posiciona-
mento (“status familiae”, “status perso-
nae” e “status civitatis”), existe um
quarto, que consistiria exatamente no
“estado profissional”, ou seja, o posicio-
namento da pessoa, dentro da comuni-
dade, em razdo de sua condigéio de par-
ticipe do processo de produgdo.® Por
conseguinte, nada obsta a que uma pes-
soa possa ser também considerada em-
presa, embora individual, 2 vista daquilo
que realiza, dentro do agrupamento
social, em termos de dinimica de pro-
ducao.

Mas a verdade é que pessoas fisicas
freqilentemente exercem atividades que,
normalmente, s6 pertencem aos entes
coletivos; é o que ocorre, p. eX., com
os comerciantes em nome individual.
Roberto De Ruggiero, !! de sua parte, sus-
tenta que é perfeitamente cabivel a redu-
¢do dos sécios a um tinico membro sem
que, com isso, se extinga a pessoa juri-
dica. Para a subsisténcia desta basta que
permaneca o “substrato fundamental”. A
par disso, menos verdade ndo ¢ que as
entidades de fato encerram também
interesse para o Direito; € as pessoas
juridicas, mesmo antes do reconhecimen-
to formal, pelo Estado (ato, este, que
lhes confere personalidade juridica), ja
sio consideradas dotadas de tal perso-
nalizagiio, consideradas sujeitos de direi-
to e titulares de obrigagdes. 1*

O anteprojeto de Cddigo Civil, em
seu Livro II, ao cuidar da atividade ne-
gocial e do empresario, encampou estas
idéias, como se verifica da “Exposic@o
Complementar de Motivos”, elaborada

10. Cf. Ruggiero e Maroi, “Istituzioni di
Diritto Privato”, t. 1. § 46.

11. Cf. Roberto De Ruggiero, “InstituicGes
de Direito Civil”, vol. 1/389, Saraiva 1971.

12. Roberto De Ruggiero, ob. e vol. cits.,
p. 395.
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pelo Prof. Sylvio Marcondes. * E o art.

1.009 estabelece que:

“Considera-se empresirio quem exer-
ce profissionalmente atividade econdmi-
ca organizada para a producdo ou a cir-
culacdo de bens ou de servicos.

“Paragrafo dnico. Ndo se considera
empresdrio quem exerce profissdo inte-
lectual, de natureza cientifica, literaria
ou artistica, ainda com o concurso de
auxiliares ou colaboradores, salvo se o
exercicio da profissdo constituir elemen-
to de atividade organizada em empresa”.

O enquadramento da figura do incor-
porador como empresa leva 4 melhor
disciplina de uma atividade inquestiona-
velmente importante. E pouco importa
que, a0 menos por ora, nio exista no
Direito Positivo regramento da pessoa
fisica do incorporador, como empresa
individual, nem a possibilidade de que
seja como tal registrado. Na verdade, a
existéncia da entidade é o pressuposto, a
geratriz dos direitos e obrigagdes, sendo
certo que personificagdo através de re-
gistro ¢ mero ato posterior, de comple-
mentagdo. 14

4. A POSICAO JA ADOTADA PELA
LEGISLACAO FISCAL

Encampando estes ensinamentos da
doutrina econdmica, a legislagdo fiscal
do imposto sobre a renda passou a ca-
racterizar como empresas individuais
todas as pessoas fisicas que se dedicam
a exploragio habitual e profissional de
qualquer atividade econémica com o fim
de lucro, vendendo bens a terceiros, ou
a eles prestando servigos. A mesma equi-
paragdo existe no que condiz com a pré-
tica de operacOes imobilidrias, definidas

15. Cf. 2° ed., Ministério da Justica, Im-
prensa Nacional, p. 195 e ss.

14, Cf. J. Lamartine Correa de Oliveira, “A
Dupla Crise da Pessoa Juridica”, Saraiva,
1979, pp. 99 e 101.

na lei. Alids, todos estes preceitos, den-
tro do novo RIR (Dec. 76.186, de
2.9.75) — art. 100 e ss. — estdo in-
cluidos em capitulo que se denomina
“Das empresas individuais”.

Mas, no que tange ao campo deste
trabalho, sdo consideradas empresas
individuais as pessoas fisicas que: a)
alienarem iméveis # empresa a que este-
jam vinculadas, se as empresas adqui-
rentes explorarem de qualquer forma a
construgiio, a comercializacio de imé-
veis, ou atividades de florestamento ou
reflorestamento; b) praticarem, em nome
individual, a comercializacio de imdveis
com habitualidade; ¢) promoverem a
incorporacio de prédios em condominio,
ou loteamento de terrenos.

Nao cra esse o sistema anterior, haja
vista que, no RIR aprovado pelo Dec.
58.400/66 (art. 16), somente seriam
equiparadas as pessoas juridicas as pes-
soas fisicas que, no triénio anterior, hou-
vessem assumido a responsabilidade da
incorporacao de edificios ou conjunto de
edificacdes em mais de trés terrenos, ob-
servadas as seguintes normas: a) nio
seriam computados os terrenos cujos ins-
trumentos iniciais de aquisicdo, pelo
incorporador, fossem anteriores a 1.1.65;
b) ndo seriam computados os registros
do art. 34 da Lei 4.591/64, desde que
denunciados dentro do prazo de carén-
cia declarado pelo incorporador; c) seria
considerada unitariamente cada edifica-
¢do ou cada conjunto de edificacdes
objeto de um mesmo registro de incor-
poragiio, ainda que abrangendo dois ou
mais terrenos confrontantes, adquiridos
separadamente pelo incorporador.

Mas a situagdo alterou-se bastante no
novo RIR, sendo certo que as pessoas
fisicas que venham a assumir a inicia-
tiva e a responsabilidade de incorpora-
¢do, nos termos da Lei 4.591/64, fica-
rdo equiparadas as pessoas juridicas para
fins de pagamento do imposto de renda,
nos termos dos mencionados artigos do
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Regulamento. O § 9.° ¢ os seguintes do
art. 101 do mencionado Regulamento
cuidaram especificamente da incorpora-
¢do, buscando, com detalhes, enquadrar
todas as hipéteses. Apenas excepcional-
mente e em raras oportunidades poderd
o incorporador deixar de ser considerado
empresa.

Como se vé, a legislagdo fiscal ante-
cipou-se & civil, encampando principios
que por esta dltima ji deveriam ter sido
adotados.

5. A RESPONSABILIDADE CIVIL
DO INCORPORADOR

E, entretanto, no campo da responsa-
bilidade civil que a conceituagdo do
incorporador como empresa adquire
maior importancia. Isto porque, em face
da concentragdo populacional nos gran-
des centros, a construgao de edificios
ganhou extraordindrio impulso. E os
problemas também, em decorréncia da
mé condugédo da construgéo. Mas a cons-
trugdo civil é atividade econdmica de alta
lucratividade, sendo, pois, inadmissivel
que possam os construtores ou incorpo-
radores pretender aumentar ainda mais
seus lucros diminuindo o padrdo de aca-
bamento das unidades ou empregando
somente materiais de ma qualidade. Con-
tudo, a realidade ¢ bem outra, posto que
o comportamento reprovével acima des-
crito é o que com maior freqiiéncia se
apresenta.

A par disso, a técnica de construgdo
civil evoluiu bastante, em razdo dessa
acentuada demanda. Hoje, a construgéo
de casas e apartamentos apresenta re-
quintes de sofisticagdo técnica desconhe-
cidos nos anos passados. Mas, exatamen-
te por isso, torna-se, também, exigivel
dos profissionais do ramo um comporta-
mento ético bem mais definido e rigo-
roso. Com efeito, se a técnica se apri-
morou, se a fabricacdo de materiais se
expandiu, a ponto de possibilitar ofer-

tas as mais variadas, torna-se indispen-
savel que o construtor, como profissio-
nal, e o incorporador, como dono de todo
o empreendimento, busquem o melhor
material possivel, em face das circuns-
tincias, para ser adequadamente aplica-
do na obra.

Como bem salienta Hely Lopes Mei-
relles, 15 “a responsabilidade pela per-
feicio da obra, embora ndo consignada
no contrato, ¢ de presumir-se em todo
ajuste de construgdo, como encargo &ti-
co-profissional do construtor. Isto porque
a construcdo civil é, modernamente,
mais que um empreendimento leigo, um
processo técnico-artistico de composi¢ao
e coordenagdo de materiais e de orde-
nagdo de espagos para atender as multi-
plas necessidades do homem. Dentro
dessa conceituagdo, o construtor contem-
pordneo estd no dever ético-profissional
de empregar em todo trabalho de sua
especialidade, além da “peritia artis”
dos préticos do passado, a “peritia tech-
nica” dos profissionais da atualidade”.

Tais obrigacdes, entretanto, ndo sdo
exclusivas do construtor. Muito ao con-
trario, mais do que a este, devem ser
atribuidas ao incorporador, posto que o
mesmo &, na realidade, e como ja fri-
sado védrias vezes, o impulsionador do
empreendimento, o verdadeiro empresa-
rio, em sua mais profunda expresséo.

Nessa conformidade de idéias, o cons-
trutor ha de ser considerado auténtico
preposto do incorporador, existindo entre
ambos solidariedade passiva.

De conformidade com o disposto no
art. 1.521, 111, do CC, responde o pre-
ponente pela reparagdo dos danos cau-
sados por seu preposto no exercicio do
trabalho ou por ocasidgo dele. A deter-
minacdo dos lindes exatos deste tipo de
responsabilidade foi e ainda € questao
tormentosa.

15. Cf. “Direito de Construit”, 2.* ed., Ed.
Revista dos Tribunais, 1965, p. 290.
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Partiu-se, a principio, de uma inter-
pretagdo estrita do art. 1.523 do CC, o
qual estabelece que sé podera existir
responsabilidade das pessoas enumeradas
nos arts. 1.521 e 1.522 desde que se
prove que elas concorreram “para o dano
por culpa ou negligéncia de sua parte”.
Nessa conformidade de idéias, susten-
tou-se que o empresario sé responderia
pelos danos causados desde que tivesse
agido também com culpa, “in eligendo”
ou “in vigilando”. Assim, seria indispen-
savel a demonstracdo de que o patrdao
ou escolheu mal seus prepostos, ou nao
exerceu conveniente vigildncia sobre as
atividades deles, permitindo atitudes
perigosas, pondo em risco a incolumi-
dade alheia. Este entendimento, eviden-
temente, importava restricdo dos riscos,
sendo, mesmo, vélida a afirmagdo de que,
para o ofendido, seria, também, sobre-
maneira penoso comprovar que o empre-
sirio deixou de observar seus elementa-
res deveres. Tal onus de prova foi, ob-
viamente, mal colocado, de tal sorte que
essa orientagdo, na pritica, repudiando
a possibilidade da aceitagdo da respon-
sabilidade objetiva, levava a tese da ir-
responsabilidade objetiva.

Ademais, e como bem observado por
José de Aguiar Dias,'® a idéia centra-
lizada no art. 1.523 do CC sé pode me-
recer aceitagdo vélida desde que se en-
tenda que exige tdo-somente a prova, a
cargo da vitima, de culpa do preposto.
Provada esta, exsurgiria, imediatamente,
a culpa do preponente, que seria intei-
ramente responsdvel pela composigdo
dos danos. Como por ele afirmado, “nédo
pode ser entendido como exigindo o
concurso culposo do patrdo, amo ou co-
mitente, porque, nesse caso, 0 ato seria
do préprio patrdo e desnecessério se faria
tornar responsavel indireto quem é res-
ponsdvel direto”. O argumento, fora de
qualquer divida, é de légica irrespon-

16. Cf. “Da Responsabilidade Civil”, 4.
ed., vol. I11/582.

divel e bem atende as necessidades de
delimitagdio da responsabilidade das
pessoas juridicas, em face das circuns-
tancias do momento presente.

Foi este o primeiro passo para a acei-
tacao da teoria da responsabilidade obje-
tiva.

Mas a doutrina evoluiu ainda mais,
sendo certo que os especialistas cuida-
ram de alargar ainda mais o campo de
aplicacao da responsabilidade indireta.
Nessa conformidade, passou a ser sus-
tentado que para a vitima basta provar
o dano, estando desde logo implicita a
aceitagdo da culpa. Como observa Caio
Mario da Silva Pereira,?” “a doutrina
moderna entende que vigora em favor da
vitima a presuncdo de culpa, pela qual
o preponente ¢ responsivel, a ndao ser
que se elida mediante a comprovagao de
que para o evento concorreu a culpa da
vitima”,

Como se verifica, a evolug@o foi gran-
de, como nao poderia deixar de ter ocor-
rido, posto que a reparacdo do dano é
sempre inspirada pela preocupacdo do
Direito no sentido de que em todas as
relagdes humanas possa sempre existir
equilibrio e harmonia. Assim, o instituto
¢, por natureza, essencialmente dinami-
co, ' aprimorando-se os conceitos de
responsabilidade e suas aplicagbes, com
vistas a uma adequagdo mais perfeita
as necessidades do momento que se apre-
senta. De outra forma, jamais podera ser
alcangado o almejado equilibrio, perma-
necendo os textos legais completamente
desatualizados para a época a que pre-
tendem servir.

Seja como for, na realidade, hoje, ja
se aceita sem restrigdes o entendimento
mais liberalizante, quer com a exigéncia
de demonstragdo da culpa do preposto,
tdo-somente, a qual ja faz surgir, no

17. Cf. “Instituigdes de Direito Civil”, 2.*
ed., vol. 1/192.

18. José de Aguiar Dias, ob. e vol. cits.,
p. 31.
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mesmo passo, a culpa do preponente,
quer através da responsabilidade objetiva
em sua mais profunda concepcido, bas-
tando a prova do dano, dai se presu-
mindo a culpa, s6 elidivel pela prova da
culpa exclusiva da vitima. Os dois enten-
dimentos, contudo, assentam no mesmo
principio, qual seja, o do risco empre-
sarial. Toda e qualquer empresa, ao se
constituir, assume riscos, que decorrem
do exercicio de suas atividades, em maior
ou menor grau, conforme as peculiari-
dades destas. Por conseguinte, a aceita-
¢do desses riscos, feita no momento da
constituicio da entidade, leva a obriga-
¢do de reparar irrestritamente todos os
danos que eventualmente venham a ser
provocados. Mais uma vez, inquestiona-
velmente oportunas as palavras de José
de Aguiar Dias: '? “Se é justo que o
homem citadino suporte as desvantagens
da civilizacdo como contraprestacio das
utilidades que ela lhe proporciona —
expressdo acabada do “risco de viver na
cidade” — por que ndo poderd a em-
presa, que recolhe os “commoda” da
exploragdo, suportar, com mais justica,
os incdmodos que ela lhe traz?”.

Ora, sendo o incorporador uma em-
presa, inquestiondvel que se submete aos
mesmos riscos ¢ & mesma responsabili-
dade, com toda essa amplitude. Como
mentor, dono, impulsionador do em-
preendimento, tudo a ele € atribuivel.

E neste tema de responsabilidade civil
¢ que a Lei de Condominios e Incorpo-
ragdes mostra-se deficiente. Em primeiro
lugar, ndo estipulou, com todas as letras,
a solidariedade aqui afirmada, deixando,
também, de afirmar que o incorporador
¢ figura central do instituto. E bem ver-
dade que a questdo &, antes, doutrindria,
de tal sorte que aos especialistas com-
pete fixar-lhe os contornos. Entretanto,
conviria, ao menos, esclarecer a questdao
da solidariedade passiva, para que se
espancassem possiveis ddvidas. Para tal

19. Ob. cit.,, vol. 11/577.

finalidade, o contido no art. 43, II, da
lei ndo satisfaz, posto que limitadas as
suas hipdteses de incidéncia como, tam-
bém, o alcance do dispositivo.

Em segundo lugar, ndo exige a lei a
demonstracdo de idoneidade financeira
do incorporador, em fungdo do vulto do
empreendimento. E evidente que, ao
menos em tese, 0s prejuizos que podem
vir a ser causados sdo proporcionalmente
equivalentes ao valor da obra que se
pretende construir. Se o incorporador for
pessoa fisica, menores serdo os eventuais
problemas, haja vista que sempre res-
ponderd com seus bens pessoais. Consi-
derando-se que os incorporadores, via de
regra, sdo pessoas abonadas (muito mais
do que as construtoras), maiores as ga-
rantias dos adquirentes. De qualquer for-
ma, contudo, a prova de idoneidade e a
outorga de garantias reais e palpdveis
sdo nao apenas desejdveis, mas indispen-
saveis.

Finalmente, deve o incorporador res-
ponder, sempre, pela indenizagdo de
eventuais prejuizos causados com a exe-
cugdo da obra, com todo o seu patri-
monio pessoal, sendo certo que, se for
pessoa juridica, responderdo subsidiaria-
mente os bens pessoais dos sécios. Em
seu art. 43, III, estabelece a lei que, em
caso de faléncia do incorporador, serdo
considerados credores privilegiados pelas
quantias pagas, podendo langar méo, em
dltimo caso, dos bens pessoais do em-
preendedor. Contudo, o alcance do dis-
positivo € limitado, posto que s6 incide
na eventualidade de ocorrer faléncia do
incorporador. Mas, desde que a respon-
sabilidade do empreendedor deve ser
sempre a mais ampla e irrestrita, o prin-
cipio merece, igualmente, aplicagdo ili-
mitada, a todas as hipéteses, devendo ser
tal desiderato alcancado quer através de
alteragdo legislativa, quer mediante cons-
trugdo pretoriana.

Como ji foi dito, é em face do tema
da responsabilidade civil que o proble-
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ma das incorporagGes assume proporgoes
mais relevantes, uma vez que da exe-
cugdo da obra surgem sempre os maio-
res desentendimentos e os maiores pre-
juizos para os adquirentes de unidades
autbnomas. Destarte, torna-se indispen-
sdvel que a lei, a doutrina e a jurispru-
déncia adotem posturas de maior rigor
para que possam ser alcancados o equi-
librio ¢ a harmonia entre as partes.

6. POSICAO DA JURISPRUDENCIA
EM FACE DO TEMA

Os repertérios de jurisprudéncia nao
sdo por demais férteis no tema. Este de-
talhe parece indicar que, inobstante fre-
qlientes os desvios na execu¢ao da obra,
os adquirentes das unidades autdnomas
entendem que, em face da desvaloriza-
¢do da moeda e consegiiente valorizacio
dos iméveis, nao se torna compensador
o ajuizamento de demandas. Por esse
motivo, acabam conformando-se com as
irregularidades, terminando por aceité-
-las. Contudo, em diversos julgados foram
afirmados alguns dos principios aqui ex-
postos.

a) Na “Revista de Jurisprudéncia do
TISP”, 55/56, estd estampada decisdo
proferida pela E. 1.* Camara Civil na
qual ¢ afirmado que a alteragdo do des-
tino do edificio, bem como da forma de
execucdo e, ainda, alteragdes nas obras
dependem de expresso consentimento
undnime dos conddminos. Nessa confor-
midade, todas as obras irregularmente
feitas devem ser convenientemente adap-
tadas se apresentada reclamagio pela
coletividade.

b) A 2. Camara Civil do E. Tribu-
nal de Justica de Mato Grosso, na deci-
sao estampada na RT 481/185, teve
oportunidade de afirmar que “a lei dis-
ciplinadora da incorporagao de edificios
de apartamentos obsta A aplicacio da
cldusula “rebus sic stantibus”, salvo se
no contrato de promessa de compra e
venda, expressamente, se convencionou

a possibilidade de reajustamento do
prego”.

¢) A 1* Cémara Civil do E. Tribu-
nal de Justica de Santa Catarina teve
oportunidade de decidir, no acérdio pu-
blicado na RT 535/151, que: “O emprei-
teiro de materiais e execucdo, “ex vi”
do art. 1.245 da lei substantiva civil, res-
ponde, durante o prazo de cinco anos,
contados a partir da efetiva entrega da
obra, por sua solidez e seguranca. A pre-
suncdo de responsabilidade, que emerge
do referido dispositivo, visa a resguar-
dar a coletividade dos riscos das cons-
trugGes. Ao proprietdrio incumbe a pro-
va dos vicios e defeitos da construgio,
no caso de pretender indenizagio por
danos sofridos. Mesmo que os planos e
projetos tenham sido elaborados por téc-
nicos estranhos aos quadros da emprei-
teira, nio se libera esta do 6nus. O re-
cebimento do prédio ndo exonera o em-
preiteiro de materiais e execugdo por
vicios e defeitos da obra, presumindo-se
sempre sua responsabilidade, durante o
qliingiiénio legal”,

d) Na decisdo publicada na “Revis-
ta de Jurisprudéncia do TJSP”, 54/91
a E. 6. Camara Civil teve oportunidade
de afirmar, também, a responsabilidade
do construtor pelos defeitos surgidos na
obra durante o prazo de cinco anos, a
contar da entrega do prédio.

e) Em decisio que proferi, publica-
da nos jornais “Didrio Comércio e Indus-
tria”, ed. de 10.9.80 e “O Estado de
S. Paulo”, ed. de 2.11.80, tive oportu-
nidade de afirmar a responsabilidade do
incorporador pelos danos causados aos
adquirentes, ndo passando a construtora
de um preposto daquele.

Como se vé, os pretérios, embora de
forma timida e ainda incipiente, tém
dado guarida a estes principios norteado-
res das obrigagdes do incorporador. E de
S €sperar, por conseguinte, que a orien-
tagdo se firme e ganhe corpo no sentido
de exigir do empreendedor uma obser-
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vancia bem mais estrita de suas obriga-
coes, para perfeito resguardo dos inte-
resses do adquirente, o qual, ao firmar
o contrato de compra e venda, outro
desiderato ndo tem em mente sendo o
de satisfazer uma de suas mais elemen-
tares necessidades, qual seja, a de pos-
suir uma casa prépria. Anseio, este, que,
fora de qualquer divida, é merecedor do
amparo do Direito e da Justica.

4* PARTE
SINTESE CONCLUSIVA

Diante de tudo quanto foi exposto,
cumpre concluir que:

a) O incorporador, quer pessoa fi-
sica, quer juridica, é empresa, a vista de
suas miltiplas obrigagdes.

b) Nessas condigdes, todas as suas
obrigagBes submetem-se aos preceitos
disciplinadores da atividade empresarial.

¢) E no campo da responsabilidade
civil que surgem, em sua maior parte,
os problemas relacionados com a cons-
trugdo de unidades autdnomas em pré-
dios em condominio. Por conseguinte, a
responsabilidade do incorporador, como
dono de todo o empreendimento, deve
ser analisada & luz dos preceitos que
regem a responsabilidade das empresas
em geral. Nessa conformidade, e para
que ndo se frustrem legitimos interesses
dos adquirentes, que, inquestionavelmen-

te, merecem maior protegdo, cumpre
analisar com maior rigor os encargos
atribuidos ao empresario. Tarefa, esta,
que merece ser confiada tanto a elabo-
racio legislativa como a construcao pre-
toriana.
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O MINISTERIO PUBLICO E A NOVA
LEI DE LOTEAMENTOS *

1. A nova Lei de Lotcamentos, Lei
6.766, de 19.12.79, que regula o par-
celamento do solo para fins urbanos, no
que diz respeito ao Ministério Piblico,
trouxe algumas profundas e sérias modi-
ficacdes.

Antes da mesma, relativamente aos
loteamentos e desmembramentos do so-
lo, a participagdo do referido 6rgao cin-
gia-se aos procedimentos de davida.

As legislagbes apliciveis a espécie
(Dec.-lei 58, de 10.12.37, Dec. 3.079,
de 15.9.38, e Dec.-lei 271, de 28.2.67)
sequer ao mesmo se referiam.

Hoje, além de continuar atuando nos
processos de duvida, por forca da Lei
de Registros Publicos, incumbéncias ou-
tras, da mais alta importancia, foram-
-lhe atribuidas.

2. A primeira forma de atuagio do
Ministério Publico que encontramos na
nova lei € a prevista no § 2.2 do art. 18
¢ se refere ao procedimento de divida
que o oficial do Registro poderd suscitar
quando o pedido de registro do lotea-
mento ou do desmembramento, a seu
ver, ndo estiver em condi¢des de ser
registrado.

* Trabalho contemplado com “mengio hon-
rosa” no I Concurso Nacional do Ministério
Piblico, promovido pela Confederagio das
Associacdes Estaduais do Ministério Pablico,
realizado em Belo Horizonte (julho de 1980).

GILBERTO PASSOS DE FREITAS

Promotor Piblico em Sio Paulo

A questdo ndo oferece maiores inda-
gacoes, exercendo, aqui, o representan-
te do Ministério Publico as funcdes de
curador de registros publicos.

Nesta oportunidade, cumpre lembrar,
apenas, que a jurisprudéncia consolidou-
-se no sentido de que, “em face da Lei
Orgénica do Ministério Publico, que o
obriga a oficiar nos procedimentos de
divida, sua intervengdo é obrigatéria,
por envolver questdo onde sua presen-
¢a se exercita como “custos legis” (RT
481/105).

3. Como corolario dessa obrigatorie-
dade de intervir nos processos de divida,
deve-se ressaltar que o mesmo, no exer-
cicio de suas atribuigbes, além do direi-
to de requerer as medidas que entender
cabiveis e necessdrias para o esclareci-
mento dos fatos, tem o direito de recor-
rer das decisdes que resolverem as di-
vidas suscitadas (cf., a respeito, RT
350/329, 358/246 e 454/125).

Aqui, ¢ bom salientar que, uma vez
que o oficial do Registro de Iméveis
suscitante da divida ndo tem legitimi-
dade para interpor recursos, pois ndo é
parte, deve o curador de registros pibli-
cos redobrar sua atengdo, interpondo o
recurso cabivel, quando necessario.

4. Na seqiiéncia, ainda no capitulo
que trata do registro do loteamento e
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desmembramento, encontramos a primei-
ra inovagdo da lei no que tange ao Mi-
nistério Publico.

Trata-se de sua intervengdo no Dro-
cesso do pedido de registro quando hou-
ver impugnacdo de terceiros (art. 19,
§ 2.9).

Note-se, inicialmente, que, em haven-
do impugnagdo de terceiros, segue-se um
processo sumdrio de carater contencioso.

Sobre a impugnagdo, manifestar-se-do
a Prefeitura Municipal ou o Distrito Fe-
deral, quando for o caso, e 0 Ministério
Piblico dard seu parecer. Em seguida,
sumariamente, ou apds instrugdo sumé-
ria, o juiz decidird.

Caso, entretanto, ndo ocorra impug-
nacdo, o processo de pedido de registro
exaure-se no préprio cartério, ndo se
dando a intervencdo, quer do Ministério
Piblico, quer do Judicidrio.

Como se V&, da impugnagio ou nao do
pedido de registro podem surgir as mais
diversas conseqiiéncias.

5. E quem poderd oferecer a impug-
nagao?

Sob a égide do Dec.-lei 58/37 e do
Dec. 3.079/38, que o regulamentou, a
impugnagdo somente podia ser oferecida
por quem tivesse legitimo interesse, fun-
dado em direito real.

Dispunha o § 3.° do art. 2.° do dltimo
decreto que: “Sera rejeitada “in limine”,
remetendo-se o impugnante para o juizo
contencioso, a impugnag¢do que ndo vier
fundada num direito real, devidamente
comprovado de acordo com a legislagao
em vigor™.

Hoje, todavia, falando a lei, em seu
art. 19, § 1.°, somente em impugnagio
de terceiros, qualquer um, desde que
demonstrado o legitimo interesse, poderéd
impugnar o pedido de registro.

Nio mais se faz necessério venha ele
fundado em direito real.

Assim, qualquer omissdo ou descum-
primento das exigéncias previstas no art.
18 ou em leis especiais autorizard o ofe-
recimento da impugnagao.

6. Nesse ponto, cabe uma indagagéo:
podera o Ministério Publico impugnar o
pedido de registro?

A resposta, a nosso ver, tem de ser
afirmativa.

Uma vez que se trata de matéria refe-
rente a registros piblicos, cujo ato de
registro de loteamento ou desmembra-
mento constitui-se numa exigéncia de
ordem legal, ndo s6 no interesse dos
adquirentes dos lotes mas, também, da
Administragdo Piblica, ndo resta duvida
de que ocorre um interesse publico.

Esse, no dizer de Alcides de Mendon-
¢a Lima, “muito se aproxima do inte-
resse social ou da ordem publica”
(“Atividades do Ministério Publico no
processo civil”, “Revista do Ministério
Piblico do Estado do Rio Grande do
Sul” 9-10/25).

E, consoante preleciona Washington
de Barros Monteiro, as leis de ordem
publica sdo aquelas cuja observincia se
torna necessdria ao interesse geral (pu-
blico). Sao aquelas, no dizer do abaliza-
do mestre, que interessam mais direta-
mente a coletividade que aos particula-
res. Por isso mesmo, qualquer disposicido
que as contrarie serd destituida de vali-
dade (“Justitia” 87/280).

7. Portanto, uma vez que, como ja
assinalado, o registro do loteamento ou
desmembramento trata-se de um registro
imobilidrio, regido que é por normas de
ordem pitblica, sendo obrigatéria a in-
tervengio do Ministério Publico, tem ele
legitimidade para impugna-lo, caso es-
teja em desacordo com as normas legais.

Como assinala Guilherme Estelita: “O
Ministério Piblico intervém ou funcio-
na no processo com o fim especial, pre-
ciso, de velar pela observdncia das leis
na parte em que elas resguardam os
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chamados “interesses de ordem publica™.
Esta é a atuagdo mais geral e amp!a, no
sentido de exercer-se no maior nimero
de processos” (“O Mi_nisténo Piblico e
o processo civil”, artigo publ. na RF
168/7).

Assim, se um pedido de registro de
loteamento ou desmembramento ndo
observa as disposices legais, regulamen-
tos ou posturas, uma vez que no caso
ocorre o interesse publico, tem o Minis-
tério Publico legitimidade para impug-
né-lo, a fim de fazer com que sejam
cumpridos os preceitos de ordem publi-
ca.

8. Entender-se o contrdrio seria ad-
mitir-se o contra-senso de poder o re-
presentante do Ministério Pdblico pro-
por a notificagdo do loteador para pro-
videnciar a regularizacio do loteamento
(art. 38, § 2.9) e ndo poder, antes da
efetivagio do registro, impugnéd-lo pelo
nio cumprimento dos mesmos requisi-
tos.

E se chegaria & incongruéncia de qual-
quer do povo, com legitimo interesse,
poder impugnar o pedido de registro, in-
clusive ele, nessa condicio, mas nio o
poder fazer como “custos legis”, repre-
sentante da sociedade.

Enfim, se o legislador procurou cercar
de todas as garantias os adquirentes de
lotes, impondo uma série de exigéncias
para que o loteamento e o desmembra-
mento sejam registrados, e, consegiiente-
mente, seus lotes possam ser colocados
a venda, ndo iria ele deixar o Ministério
Publico, que, como dissemos, é o fiscal
da lei, com as mdios atadas, impossibili-
tado de agir, quando depare com um
pedido de registro em desacordo com
a lei.

9. Ademais, se, no processo de re-
gistro, havendo impugnacio, o represen-
tante do Ministério Piblico serd obriga-
toriamente ouvido (§ 2.° do art. 19),
participando de todos os seus atos, po-

dendo oferecer provas ou produzi-las por
ocasido da instru¢do sumdria, inadmissi-
vel € que, tendo tomado conhecimento
de alguma irregularidade, seja obrigado
a permanecer inerte, aguardando uma
eventual impugnagdo de terceiros.

Enfim, qualquer violagio as normas
reguladoras do loteamento ou desmem-
bramento do solo habilita o Ministério
Publico a impugnar o registro.

Diga-se, de passagem, tratar-se de me-
dida da mais alta relevancia, pois, uma
vez que so com a efetivaciio do registro
do loteamento ou desmembramento &
que os lotes podem ser vendidos (art,
37), com uma rigorosa e cficiente fisca-
lizagdo do érgio do Ministério Piiblico,
com a correla aplicagdo da lei, pratica-
mente acabardo os problemas oriundos
dos loteamentos irregulares.

10. Ainda no capitulo do registro do
loteamento e do desmembramento, no
art. 23, encontramos outra forma de
participacdo do Ministério Piblico.

Tratando o referido dispositivo do
cancelamento do registro de loteamento
ou desmembramento, é natural que de
tal ato participe o Ministério Publico.

O primeiro caso de cancelamento ali
previsto é o efetuado por “decisio judi-
cial”.

Por duas maneiras podera se dar a
atuagao do Ministério Piblico: como
autor do pedido ou como “custos legis”.

Na primeira, conforme ji salientamos
anteriormente, em sendo o registro e o
cancelamento do registro de loteamento
regidos por normas de ordem publica,
ocorrendo violagio a principios previs-
tos nessa lei, ou em regulamentos a ela
referentes, legitimado estard para reque-
rer o cancelamento.

Exemplificando, teriamos o caso em
que o loteador infrinja o disposto no §
2.° do art. 21, que diz: “E defeso ao in-
teressado processar simultaneamente, pe-
rante diferentes circunscrigdes, pedidos
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de registro do mesmo loteamento, sendo
nulos os atos praticados com infragdo a
esta norma’.

11. Como fiscal da lei, a intervengao
do Ministério Piblico em agdo que vise
ao cancelamento de registro de lotea-
mento estd duplamente prevista: no Co-
digo de Processo Civil (art. 82, III) e na
Lei Organica do Ministério Publico (do
Estado de Sdo Paulo, art. 43, I, “da”
e ‘lh’!)‘

No primeiro caso, em licdo adequada
a espécie, decidiu o E. Tribunal de Jus-
tica de Santa Catarina que: “Se a lide,
por sua prépria natureza, colima, a fi-
nal, no cancelamento de um registro, en-
volve, por sem diivida, interesse piiblico,
dai por que & causa impde-se, obrigato-
riamente, a intervencio do Ministério Pa-
blico — art. 82, 1II, do CPC — nos ter-
mos do art. 246 do mesmo diploma
adjetivo” (RT 490/194).

No segundo, falando a Lei Orginica
do Ministério Piblico do Estado de Sao
Paulo, no art. 43, I, “d” e “h”, que:
“Sio atribui¢des do curador de registros
piiblicos oficiar nos feitos contenciosos
e nos procedimentos administrativos re-
lativos a cancelamento de registros imo-
bilidrios e loteamentos de iméveis, seus
registros e alteragdes”, obrigatéria é a
sua intervengao.

Aliss, consoante decidiu o E. Conse-
lho Superior da Magistratura do Estado
de Sdo Paulo: “Nio se argumente o Re-
gulamento dos Registros Piblicos néo
se referir a4 obrigatoriedade da presenga
do Ministério Piblico nos procedimen-
tos de divida, pois, no tocante a forma
procedimental, por silente, deixou, como
fez na possibilidade do recurso, as leis
estaduais sua melhor regulamentacdo. E,
nos termos do Cédigo de Processo Civil,
sempre aplicivel a espécie subsidiaria-
mente, nulo serd o processo quando
obrigatéria e desatendida a intervengdo

do Ministério Piblico (art. 84)” (in Ag.
pet. 242,933, DJE 2.10.75, p. 9).

12. Quanto aos ns. 1I e III do art.
23, que dispdem sobre o cancelamento
do registro de loteamento, respectiva-
mente, a requerimento do loteador,
quando ndo haja vendido nenhum lote,
ou a requerimento do mesmo e dos
adquirentes de lotes, em ambos os ca-
sos com a anuéncia da Municipabilidade
ou do Distrito Federal, quando for o ca-
so, e do Estado, com relagdo ao ultimo
inciso, determina o § 2.° do citado dis-
positivo que, antes da homologacdo ju-
dicial, serd ouvido o Ministério Publico.

Aqui, a exemplo do que ja foi salien-
tado quanto & sua atuagdo nos casos de
impugnagédo do pedido de registro, quan-
do nao tenha cle sido o autor, poderéd
requerer tudo o que for de direito.

Alids, uma vez que a matéria é regida
por normas de ordem piblica, mesmo
com a concordincia dos interessados e a
anuéncia dos 6rgdos publicos mencio-
nados, serd vedado ao Ministério Pabli-
co transigir.

De fato, conforme ligio de Miguel
Maria de Serpa Lopes, “se se trata de
uma lei eminentemente social, se se
visou a garantir a liquidez do dominio
do ofertante, a realizagdo efetiva do
contrato, uma vez preenchidas as condi-
coes nele estipuladas, se se pretende mi-
nistrar garantias estaveis de certas con-
dicdes estéticas, higi€nicas ¢ urbanisticas,
nio h4 como negar o cariter de ordem
piblica da mesma lei, cardter que lhe
empresta uma forca coativa tdo intensa
que a propria parte interessada, e a
quem se destina a prote¢do, ndo lha po-
de renunciar” (“Tratado de Registros
Piblicos”, 3.2 ed., vol 111/39, Freitas
Bastos, 19553).

Note-se, ainda, que o Ministério Pi-
blico, obrigatoriamente, deverd acompa-
nhar a vistoria determinada no art. 23,
§: 39
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13. Tudo o que foi ventilado nos pa-
rdgrafos anteriores aplica-se também ao
caso de cancelamento parcial do lotea-
mento registrado, ou de sua alteragao,
cuja disciplina vem prevista no art. 28.

Muito embora esteja este dispositivo
no capitulo dos contratos, temos que o
mesmo diz respeito exclusivamente a
registros piblicos.

Conseqgiientemente, qualquer altera-
¢do que se dé com relacdo ao mesmo
impde a participagio do Ministério Pu-
blico.

14. A seguir, dispde a lei sobre a le-
gitimidade do Ministério Publico para
notificar o loteador, a fim de que o mes-
mo providencie o registro ou a regulari-
zacdo do loteamento ou desmembra-
mento (art. 38, § 2.9).

Trata-se de uma inovagio das mais
louviveis, bem demonstrando a preocu-
pagdo do legislador em dar os melho-
res meios € maiores garantias para os
adquirentes de lotes de terreno, princi-
palmente aqueles oriundos das camadas
mais baixas, que ndo tinham a quem re-
correr.

Constatando que o loteamento ou o
desmembramento ndo se acha registrado
ou regularmente executado, o adquiren-
te do lote poderd suspender o pagamen-
to das prestagdes, depositando-o no Car-
torio de Registro de Imdveis (art. 38, §
1.9);

Em seguida, deverd ser feita uma no-
tificagdo ao loteador para suprir a falta,
a qual, como afirma o citado dispositivo,
poderd ser feita pelo Ministério Publico.

Consoante preleciona José Fernando
da Silva Lopes: “Como substituto pro-
cessual, o Ministério Publico, em no-
me proprio, persegue interesses ou di-
reitos tipicamente privados que, por ra-
zoes de ordem publica, merecem espe-
cial protecdo no plano processual” (“O
Ministério Publico ¢ o Processo Civil”,
Saraiva, 1976, p. 21).

15. Nessa condigdo, para proceder a
notificacdo referida, ndo necessitard o
representante do Ministério Publico de
nenhuma autorizacdo formal, sequer de
uma provocacdo direta dos interessados.

Tomando conhecimento de que ocor-
rem as irregularidades apontadas no
“caput” do art. 30, poderd e devera agir,
orientando os adquirentes de lotes para
que suspendam os pagamentos e efetuem
os depdsitos nos cartérios competentes.

Dentre os virios meios por que se
poderd cientificar de tais irregularidades,
afora eventual provocagdo do interessa-
do, estd o de que, na qualidade de cura-
dor de registros publicos, deve exercer
uma fiscalizagido sobre o Cartério de Re-
gistro de Iméveis.

No Estado de Sdo Paulo, a matéria
vem disciplinada na Lei Orginica do
Ministério Piblico, que, em seu art. 43,
II, diz que sdo atribuigdes do curador
de registros publicos exercer fiscalizagdo
sobre os cartorios sujeitos 4 jurisdigdo do
Juizo dos Registros Publicos, proceden-
do a inspe¢des periddicas e sempre que
julgar necessdrio.

Saliente-se, por derradeiro, que, para
proceder a referida notificagdo, nio pre-
cisard aguardar que a Municipalidade ou
o Distrito Federal manifestem-se a res-
peito, podendo agir quando entender ca-
bivel ou necessério.

Se, por acaso, ocorrer que também al-
gum dos referidos o6rgdos piblicos haja
efetuado a notificagdo, o remédio estard
no art. 105 do CPC.

16. E como deverd ser essa notifica-
¢do? Judicial ou por intermédio do Car-

tério de Registro de Titulos e Documen-
tos?

Como a Lei 6.766/79 fala, em seu
art. 49, que as notificagbes *“poderdo”
ser promovidas por meio dos Cartdrios

de Registro de Titulos e Documentos,
conclui-se que tanto por esse meio como
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judicialmente as notificagdes poderdo
ser feitas.

Muito embora a notificagdo por inter-
médio do Cartério de Registro de Titu-
los e Documentos, via de regra, seja
mais répida, casos hd em que a judicial
oferecerd melhores meios e garantias.

Exemplificando, teriamos o caso em
que haja dividas sobre o estado de sad-
de mental do notificando.

Nesse caso, serd mais interessante a
notificagdo judicial, pois assim se po-
dera constatar seu real estado de saide,
aplicando-se o disposto no art. 218 do
CPC.

Note-se que, consoante dispde o art.
27 da citada lei adjetiva civil: “As despe-
sas dos atos processuais, efetuados a re-
querimento do Ministério Piblico ou da
Fazenda Publica, serio pagas a final pe-
lo vencido™.

17. Ainda no tocante ao aspecto ora
abordado, tem-se que, uma vez cumpri-
das as exigéncias legais pelo loteador, de
conformidade com o disposto no § 3.°
do art. 38, podera ele requerer judicial-
mente o levantamento das importincias
que foram depositadas em cartério pe-
los adquirentes dos lotes.

Nesse processo, consoante dispde a
parte final do citado pardgrafo, o Minis-
tério Piblico serd obrigatoriamente ou-
vido.

Também aqui reveste-se de grande im-
portincia sua atuagdo, pois devera
acompanhar todos os atos relativos ao
reconhecimento judicial da regularidade
do loteamento, praticando, para tanto,
todos os atos necessdrios para tal com-
provagao.

Assim, podera indicar assistente téc-
nico, apresentar quesitos etc.

Caso nio esteja em ordem ou comple-
ta a regularizacdo, deverd opor-se ao pe-
dido de autorizagdo para o levantamento
das referidas importincias depositadas,

de pouco importando a anuéncia da Pre-
feitura ou do Distrito Federal, quando
for o caso.

18. Da mesma forma, deverd atuar
nos pedidos judiciais de levantamento
feitos pela Prefeitura Municipal, ou o
Distrito Federal, nos casos em que O0S
mesmos hajam procedido diretamente a
regularizagio do loteamento ou des-
membramento, como o autoriza o art. 40.

Muito embora aqui ndo mencione a
lei que o Ministério Piblico serd ouvido,
no caso, quer por se tratar de hipdteses
em que ocorre o interesse publico, quer
por ser obrigatéria sua intervengdo como
curador de registros piblicos (art. 43,
I, “h”, da Lei Orginica do Ministério
Puiblico do Estado de S3o Paulo), deverd
ele se manifestar no processo.

Nessa circunstincia, deverd atentar
para a comprovagido das despesas efe-
tuadas pela Municipalidade ou o Distri-
tro Federal, quer quando os préprios 6r-
gdos hajam executado o servico direta-
mente, quer quando por intermédio de
terceiros.

Em ocorrendo esta circunstincia, de-
verd verificar a regularidade da licita-
¢io, podendo examinar o respectivo pro-
cesso, exigir avaliagdo das obras etc.

19. Por derradeiro, trata a nova lei
dos aspectos penais relacionados com o
parcelamento do solo urbano.

As figuras penais instituidas pelo le-
gislador referem-se a crimes de agdo pu-
blica, pelo que o representante do Mi-
nistério Publico, em todos os casos, €
parte legitima para propor a agdo penal.

A andlise das mesmas foge ao obje-
tivo deste trabalho.

Qutrossim, desnecessdrio seria falar-
mos da importancia da atuagdo do
Ministério Publico neste campo.

Lembramos, apenas, que, tomando
conhecimento de uma infra¢do penal, por
meio de documentos, processos de re-
gistro etc., em havendo elementos sufi-
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cientes, deverd o representante do Mi-
nistério Pulblico desde logo intentar a
acdo penal, dispensando a instauragio
de inquérito policial.

20. Do exposto, podemos concluir
que:

a) O Ministério Publico ¢ parte legi-
tima para impugnar pedido de registro
de loteamento ou desmembramento que
ndo obedega as formalidades legais.

b) O Ministério Publico é parte le-
gitima para requerer o cancelamento de
registro de loteamento ou desmembra-
mento.

¢) O Ministério Publico estd legitima-
do para intentar notificacio judicial con-
tra o loteador que ndo cumprir as exi-
géncias legais.

d) O Ministério Publico deve atuar
nos processos de pedido de levantamen-
to de importancias depositadas pelos ad-
quirentes de lotes, feitos pela Prefeitura
Municipal ou o Distrito Federal, quan-
do eles realizarem as obras.

¢) O Ministério Publico deve atuar
em todas as agdes que se relacionem com
loteamento ou desmembramento, tendo
em vista a ocorréncia do interesse publi-
co.



O DESMEMBRAMENTO DE IMOVEL PERANTE
O REGISTRO IMOBILIARIO!
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Oficial do 1.2 Cartério do Registro de Imdveis
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SUMARIQ: I — A nogdo de desmembramento de imdvel, a sua averbacio
¢ suportes legislativos. A obrigatoriedade da averbagido do desmembramento
aprovado pela Prefeitura Municipal. II — Desmembramento e cadastro. 111
—- O desmembramento na Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei 6.766.
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O registro do desmembramento. V — O desmembramento de imdvel urbano
na Lei de Registros Piiblicos. A averbagdo. VI — Desmembramento de imdvel

rural. VII — Conclusoes.

I — A NOCAO DE DESMEMBRA-
MENTO DE IMOVEL. A SUA
AVERBACAO E SUPORTES LE-
GISLATIVOS. A OBRIGATO-
RIEDADE DA AVERBACAO DO
DESMEMBRAMENTO APROVA-
DO PELA PREFEITURA MUNI-
CIPAL

1. Se consultarmos os léxicos patrios,
iremos encontrar a seguinte nocdo de
desmembramento:

“Desmembramento — S. m. Ato ou
efeito de desmembrar (-se).

“Desmembrar — De des- + membro
+ -ar®> — V. t. d. 1. Cortar, amputar

1. Tais foram as dificuldades de interpre-
tagio e aplicagio da Lei 6.766, de 19.12.79,
que dispde sobre o parcelamento do solo urba-
no, principalmente no que diz respeito ao
“desmembramento”, que resolvemos submeter
este modesto trabalho & discussio e aos deba-
tes dos oficiais de Registro de Imdéveis do
Brasil, cujo VII Encontro realizou-se na cidade
de Blumenau no periodo de 5 a 10.10.80.

Outro propdésito ndo tivemos sendo o de
procurar esclarecer dividas e perplexidades,

o(s) membro(s) de. 2. Dividir em par-
tes; separar uma ou mais partes de (um
todo); dividir... 3. Separar-se, desli-
gar-se. 4. Desconjuntar-se, deslocar-se”. 2

Essa nocdo aplica-se, com inteira pre-
cisdo, ao desmembramento do imével.

E o ato de separar uma ou mais par-
tes de um todo do imével.

O desmembramento, como ato modi-
ficativo da configuragio de um imdvel,
de hd muito vem previsto nos regula-

visando a buscar a verdadeira “intentio legis”,
tentando resolver situagdes que ndo foram
desejadas pelo legislador, mas que vém, em
muitos casos, entravando a circulagio da ri-
queza imobilidria, quer por formalidades ex-
cessivas, quer pelos temores justificados dos
oficiais de Registro de Imdéveis de sofrerem
pesadas penalidades previstas para eles na-
quela nova lei.

Se tivermos atingido esse objetivo nos dare-
mos por amplamente recompensados pelos
nossos esforgos.

2. Aurélio Buarque de Holanda Ferreira,
“Novo Diciondrio da Lingua Portuguesa®, 1.*
ed., 7.* impressdo, Nova Fronteira, p. 458.
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mentos dos Registros Piblicos, na parte
relativa ao Registro de Imdveis.

De inicio, o desmembramento era lan-
cado, facultativamente, nos livros de re-
gistro, através de uma averbagdo.

Assim o previa o pardgrafo dnico do
art. 270 do Dec. federal 18.542, de
24.12.28: “Poderao ser facultativamen-
te averbadas, ainda, quaisquer outras
circunstincias, como a mudanca de
numeragdo, a edificagdo, o desmembra-
mento, a alteragdo de nome por casa-
mento ou divércio, a requerimento dos
interessados, mediante prova plena a
critério do oficial do Registro...”

Posteriormente, o Dec. 4.857, de
9.11.39, passou a exigi-lo de maneira
obrigatéria.

O art. 178 desse decreto assim pres-
crevia: “No Registro de Imdveis serd
feita: a) a inscrigdo: . b) a transcri-
¢do: c) a averbacdo: . VII —
na transcri¢io, da mudanca de numera-
¢ao, da construcdo, da reconstrugdo, da
demoli¢io e do desmembramento de
iméveis. . . ”

E o art. 179 acrescentava: “Todos os
atos enumerados no art. 178 sdo obriga-
toérios e serdo efetuados no cartério da
situagdo do imodvel”.

E, mais adiante, o art. 285, e seu pari-
grafo tdnico, assim detalhava a formali-
zagdo desses atos:

“Art. 285. Serdo, também, averbadas
a margem das respectivas transcricdes a
mudanca de numeracdo, a edificagdo, a
reconstrugdo, o desmembramento, a de-
molicdo, a alteragdo do nome por casa-
mento ou desquite, ou, ainda, quaisquer
outras circunstincias que, por qualquer
modo, afetem o registro ou as pessoas
nele interessadas.

“Paragrafo dnico. A averbagdo da
mudanca de numeragao, da edificacdo,
da reconstrucdo, do desmembramento e
da demolicdo serd feita a requerimento
do interessado, com a firma devidamente

reconhecida, instruido com certidio da
Prefeitura Municipal, que comprove a
ocorréncia. A alteracdo do nome por
casamento ou desquite sb poderd ser
averbada quando devidamente compro-
vada por certiddio do Registro Civil”.

2. A vigente Lei de Registros Publi-
cos (Lei 6.015, de 31.12.73, com as
alteragbes advindas da Lei 6.216, de
30.6.75) também manteve a obrigato-
riedade da averbacdo do desmembramen-
to, acolhida no regulamento anterior,
alterando, apenas, a qualidade do do-
cumento comprobatdrio dessa ocorrén-
cia, nos seguintes termos: “Art. 167. No
Registro de Iméveis, além da matricula,
serdo feitos: I — o registro; ... II —
a averbag@io: ... 4. da mudanga de de-
nominagdo e de numeracdo dos prédios,
da edificagao, da reconstru¢do, da de-
moli¢ao, do desmembramento e¢ do lo-
teamento de imdveis...”

E o art. 169 prescreve a sua obriga-
toriedade: “Todos os atos enumerados no
art. 167 sao obrigatérios e efetuar-se-do
no cartério da situacdo do imédvel,
salvo...”

O parégrafo tnico do art. 246 com-
pleta a instrumentalizacdo dessa averba-
cdo: “As averbagdes a que se referem os
itens 4 e 5 do n. Il do art. 167 serdo
feitas a requerimento dos interessados,
com firma reconhecida, instruido com
documento comprobatério fornecido pela
autoridade competente. A alteracdo do
nome sO podera ser averbada quando
devidamente comprovada por certiddo
do Registro Civil”.

Por ai se vé que, de longa data, o
desmembramento do imével vem previs-
to e acolhido nos regulamentos dos Re-
gistros de Imdveis como uma formali-
dade obrigatéria, que deve preceder a
alienag¢do da drea desmembrada e, mais
ainda, tratando-se de imével urbano, o
desmembramento deve ser instruido com
certidio ou planta ou outro documento
expedido pela Prefeitura Municipal que
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seja comprobatério da aprovacdo dessa
ocorréncia.

Assim, qualquer desmembramento de
um terreno urbano, mesmo o de uma
faixa de terreno de um prédio, para que
possa ser efetuado no Registro de Imé-
veis deverd, antes, e previamente, ser
aprovado pela Prefeitura Municipal.

3. A pergunta que se faz, nesta opor-
tunidade, é a de se saber se a omissdo
dessa formalidade — aprovacdo do des-
membramento por parte da Prefeitura
Municipal e sua prévia averbagdo no Re-
gistro de Imdveis — impede a alienagio
e o registro da transmissio do dominio.

A resposta envolve uma série de con-
sideragdes.

O principal argumento contririo a
essa nossa afirmagao e a esse nosso po-
sicionamento diz respeito ao direito de
propriedade.

E cedico e elementar que o direito de
propriedade enfeixa trés direitos que
constituem os seus elementos constituti-
vos: “o0 de usar, o de gozar e o de dispor
dos bens, que correspondem aos mesmos
atributos da propriedade romana —
“jus utendi”, “fruendi” e “abutendi”,
cujo conjunto constituia a propriedade
perfeita (“plena in re potestas”)”.3

A restricdo prévia quanto a aprova-
¢do da Prefeitura Municipal do desmem-
bramento de um imdével, para que possa
ser alienada a parte desmembrada, en-
contraria, assim, obstdculo no préprio
conceito legal do direito de propriedade,
acolhido no art. 524 do CC, que per-
mite ao proprietdrio dispor de seus bens.

Antdnio Albergaria Pereira, 27.° Ta-
belido de Notas de Sao Paulo, em re-
cente trabalho sobre o “Parcelamento do
Solo Urbano”, assim se expressa a res-
peito: “Impedir que alguém venda ou

3. Washington de Barros Monteiro, “Curso
de Direito Civil — Direito das Coisas”, 1.*
ed., Sao Paulo, Saraiva, 1953, p. 91.

adquira drea inferior a0 minimo estabe-
lecido para os lotes integrantes de lotea-
mento €, no meu entender, limitar o
exercicio do direito de propriedade e tal
limitagdo, quanto ao solo urbano, ine-
Xiste tanto na legislagio federal como
na estadual € municipal”. E, mais adian-
te, acrescenta:

“Pode-se comprar um imével urbano,
com qualquer drea, unicamente para cs-
pecular sobre o seu valor. O que ndo se
pode € pleitear a construcdo de uma re-
sidéncia ou de um prédio para outro fim,
contrariando preceitos legais especificos,
sejam eles federais, estaduais ou muni-
cipais.

“Uma coisa é o exercicio do direito
de propriedade sobre um imével urba-
no, pelo ato “dispor”, ainda nio limi-
tado, como ocorre com o imével rural,
e outra € o uso do solo urbano, limitado
pelo interesse coletivo. por preceitos de
ordem urbanistica.

“Para o exercicio do direito de dispo-
sicdo do imével urbano, seu propriets-
rio vale-se do ato juridico da venda e
compra. Para o uso do solo urbano, o
proprietdrio vale-se de atos administra-
tivos, expedidos pelo Poder Piblico com-
petente”. *

A argumentacio expendida realmente
impressiona. Entretanto, esqueceu-se o
ilustre Notario de que o direito de pro-
priedade estd sujeito a uma série de res-
trigdes, sendo constitucional o principio
da fung@o social da propriedade (art.
160, 111, da CF).

“Superado o conceito absolutista do

direito de propriedade — “jus utendi,
fruendi et abutendi” — que teve o seu
apogeu no individualismo do século

XVIII, o dominio particular se vem so-
cializando ao encontro da afirmativa de
Duguit de que “a propriedade ndo é mais

4. “Parcelamento do Solo Utrbano”, ed.
mimeografada, pp. 7-8.
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o direito subjetivo do proprietério; ¢ a
fungdo social do detentor da riqueza”.
Com esta caracteristica contemporanca,
j4 ndo se admite o exercicio anti-social
do direito de propriedade, nem se tolera
¢ uso anormal do direito de construir-
O exercicio do direito de propriedade
tem limites exigidos pelas relagdes de
vizinhanga e pelo interesse social, a des-
peito de ser considerado absoluto e ili-
mitado, como o demonstram magnifica-
mente Perticone e Fragola, em trabalhos
especializados.” 3

Assim, parece-nos perfeitamente legal
e constitucional a exigéncia da lei federal
(Lei de Registros Piiblicos) de averba-
¢io prévia do desmembramento, condi-
cionando-o a aprovagdo da Prefeitura
Municipal, antes de qualquer registro da
aliena¢do da drea desmembrada.

Serpa Lopes, o festejado Mestre dos
Registros Publicos, assim teve a oportu-
nidade de se expressar a respeito:

“A averbagdo serve, em principio,
para tornar conhecida uma alteragio da
situacdo juridica ou de fato, seja em re-
lagdo a coisa, seja em relagdo ao titular
do direito real.

“Representa, além disso, uma medida
complementar, tendente a, pelo meio
aludido, tornar o registro de imdveis um
indice seguro do estado do imével, do
seu desmembramento, da mudanga de
numeracdo, bem como da mudanca de
nome do titular do dominio, das altera-
¢oes que possam influir na sua capaci-
dade etc.

“A sangdo de sua obrigatoriedade as-
senta em que, constando do titulo a
transcrever qualquer dessas circunstan-
cias suscetiveis de averbagdo, a respec-
tiva transcrigao fica dependente do cum-
primento da referida formalidade.” ®

5. Hely Lopes Meirelles, “Direito de Cons-
truir®, 1.* ed., Sio Paulo, Ed. Revista dos
Tribunais, pp. 10-11.

6. “Tratado dos Registros Puablicos”, 2.*
ed., vol. IV/189 e 191, n. 653, Rio, A Noite.

E, ainda, o mesmo Serpa Lopes, no
desempenho de suas funges de Desem-
bargador-Relator do acérdao proferido
na Ap. civel 12.018, do Rio de Janeiro,
em 12.10.51, assim se pronunciou: “Se
houve desmembramento, inquestionavel-
mente era uma circunstancia que nao
podia deixar de ser averbada, obrigato-
riamente, 2 margem da transcricio do
imével desmembrado. Mas essa averba-
¢do tem uma fungdo secundaria: comple-
tar a publicidade da transcri¢ao, para
que ela traduza a realidade de fato em
relacio ao imével transcrito. A sancao
de sua obrigatoriedade manifesta-se como
uma forga impediente, isto &, obsta a que
s¢ proceda a um novo registro sem que
antes fique ela constando da transcricdo
anterior. Omitida deliberadamente, o
serventudrio fica sujeito as sangdes dis-
ciplinares que no caso competirem e a
responder pelos prejuizos que dessa
omissdo advenham”.7?

Conclui-se, assim, que, de longa data,
a averbacdo do desmembramento de
imével urbano, devidamente aprovado
pela Prefeitura Municipal, é formalidade
prévia que deve anteceder qualquer re-
gistro da 4rea desmembrada.

Il — DESMEMBRAMENTO
E CADASTRO

4. Essa formalidade prévia tem a sua
justificativa, além daquela acenada por
Serpa Lopes, no sentido de “tornar o Re-
gistro de Iméveis um indice seguro do
estado do imével”.

E que o desmembramento altera o ca-
dastro urbano e, alterando o cadastro
urbano municipal, ndo pode ficar essa
alteragdo ao alvedrio do proprietério,
mas tem que se submeter a legislacdo e
s posturas municipais, pois tal alteragao
ocasiona conseqiiéncias urbanisticas e
fiscais.

7. Ob. e vol. cits., p. 190.
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Se a averbacgdo prévia do desmembra-
mento de imével urbano, aprovado pela
Prefeitura Municipal, era obrigatéria e
condicionante do registro da alienacdo
da drea desmembrada, sob a vigéncia
do Dec. 4.857/39 (art. 285, e pardgrafo
dnico), como ji dissemos, agora, entdo,
sob a nova sistemdtica registral introdu-
zida pela nova Lei de Registros Publi-
cos, ela é de uma importincia fundamen-
tal, pois essa averbacdo ird fornecer ao
Registro de Imdveis os elementos segu-
ros para a abertura da matricula, tanto
da drea desmembrada como dos elemen-
tos para a drea remancscente.

O sistema cadastral inicia, agora, no
Brasil, os seus primeiros passos, princi-
palmente apds o ano de 1976, com a
vigéncia da Lei 6.015/73, que introdu-
ziu no Registro de Imdveis a matricula
do imével.

Clévis Bevildqua, ao justificar, peran-
te a Camara dos Deputados, quando se
discutia o seu projeto de Cédigo Civil,
sua ousadia em inovar o nosso Direito
Positivo com a obrigatoriedade da trans-
cricdo do titulo como modo de aquisi-
¢do do dominio, em reunido realizada,
na Comissao Especial, em 2.12.01,
assim se expressou:

“Tratando nds de organizar o Cédigo
Civil, era natural que nos preocupdsse-
mos com esse assunto e, entdo, supus eu
que era ocasido prépria, se nao de intro-
duzir, entre nés, porque parecia impos-
sivel, o sistema chamado “germénico”,
em sua plenitude, porque ele depende
da propriedade cadastrada, ao menos no
que tem de essencial e aplicdvel, sem
dependéncia de cadastro.

“Foi o que fez o projeto, determinan-
do que a propriedade imével se adqui-
ria pela inscricdo do titulo translativo do
registro predial.” 8

A importancia do cadastro e o seu
estreito relacionamento com o Registro

8. Clévis Bevildqua, “Direito das Coisas”,
vol. II/375, Freitas Bastos, 1942.

de Imdéveis sdo ressaltados por Afranio
de Carvalho nestes termos:

“O cadastro constitui o complemento
natural do registro de imdveis. Ao pas-
so que o registro informa a situagdo
juridica do imdvel, o cadastro informa
a sua situacdo fisica. O segundo traz
enorme vantagem ao primeiro. Para
po-lo em evidéncia basta lembrar que a
maioria das dividas suscitadas perante
os juizes diz respeito a limites, sua me-
tragem, sua localizacdo, sua drea peri-
métrica. Essas dividas tenderiam a desa-
parecer com o advento do cadastro.

“Assim como o registro dd a represen-
tacdo descritiva dos imdveis compreen-
didos no territdrio, enunciando em pa-
lavras as suas caracteristicas e confron-
tacoes, o cadastro ministra a sua repre-
sentagdo grafica, exibindo em carta a
sua imagem fiel. O primeiro transmite
ao espirito uma idéia aproximada dos
imdveis, ao passo que o segundo lhe
comunica uma vista exata deles. Num
caso, imagina-se; no outro, visualiza-se
o imével.” ?

Em outros paises, também, tem sido
evidenciada essa estreita relacdo entre o
cadastro ¢ o registro de imdveis. Na Ar-
gentina, Horacio Mateo Vaccarelli, em
monografia sobre o assunto, assim se ex-
pressou:

“Como hemos visto hasta aqui, la efi-
caz registracion de derechos con relacién
a inmuebles necesita como pauta tras-
cendente la perfecta individualizacién de
las fincas, cumpliéndose de esta manera
el principio de especialidad, presupuesto
de la publicidad registral.

“Esta identidad entre la realidad juri-
dica registral y la extraregistral se logra
con un eficiente catastro y una concor-
dancia e interrelacién entre esos orga-
nismos y los Registros Inmobiliarios.

“El catastro proporciona los datos
identificativos de las fincas en su rea-

9. “Registro de 1970,

cap. 17, p. 445.

Iméveis”, Forense,
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lidad fisica. Reciprocamente el registro
suministra al catastro los datos relati-
vos a la situacién juridica de la propie-
dad inmobiliaria, determinando a sua vez
al sujeto activo de la relacién juridico-
-real.” 10

E inegidvel que o Brasil dd apenas
agora Os seus primeiros passos na orga-
nizacdo do seu cadastro urbano e pou-
quissimas  Prefeituras Municipais o
possuem.

Entretanto, para os passos iniciais da
sua organizagdo, os meios ai estdo, pro-
piciados pelos regulamentos e leis dos
Registros Publicos, desde o Dec. 4.857/
39, passando pelas Leis 6.015/73 e
6.216/75 e, agora, pela Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano — Lei 6.766, de
19.12.79 — a qual teremos oportuni-
dade de examinar logo em seguida.

Podemos concluir, assim, estas consi-
deragdes, no sentido de que o desmem-
bramento do imével urbano, sob a égide
desses diplomas legais, deve ser previa-
mente aprovado pela Prefeitura Munici-
pal !! e, em seguida, averbado ou a mar-
gem da transcricdo aquisitiva do todo
ou ao pé da matricula do imével, como
ato indispensdvel para o registro da alie-
nagdo da drea ou dreas desmembradas,
as quais, uma vez aprovadas pela Mu-
nicipalidade, passardao a ter vida cadas-
tral e registral préprias, ensejando a
abertura de suas respectivas matriculas
(pardgrafo tnico do art. 235 da Lei
6.015/73).

111 — O DESMEMBRAMENTO NA
LEI DE PARCELAMENTO DO
SOLO URBANO (Lei 6.766, de
19.12.79)

5. O desmembramento de imovel,
motivando a averbac@o, como ato regis-

10. “La Finca como Soporte Fisico de la
Registracién”™, Argentina, publica¢do do Minis-
terio de Justicia de la Nacién Argentina, p. 15.

11. “Desmembramento de imével mediante
simples vistoria processada na Vara de Regis-

tral a ser praticado no Registro de Imo-
veis, serviu, inlimeras vezes, para ser o
meio de burlar o Dec.-lei 58, de 10.12.37,
e seu regulamento, Dec. 3.079, de
15.9.38, que dispde sobre o loteamen-
to e a venda de terrenos para pagamen-
to em prestagoes.

Dois argumentos foram largamente
usados para serem contornadas as exi-
géncias prescritas naqueles diplomas le-
gais. Em primeiro lugar, argumentava-se
que as formalidades por cles exigidas s
se aplicavam quando a venda dos terre-
nos fosse realizada por “oferta piiblica”.
E, em segundo lugar, quando o paga-
mento do prego fosse efetuado em pres-
tacdes. Nao havendo nem oferta piblica
e sendo o prego pago a vista, ndao havia
necessidade de serem cumpridas as pres-
cricdes legais, pois ndo se tratava de um
loteamento, ¢ sim de um desmembramen-
to, e, ao invés de registro, efetuava-se,
entdo, uma averbacdo a margem da
transcricdo do todo do imével e proce-
dia-se, entdo, as transcricBes das aliena-
coes dos lotes de terreno. 12

Temos a certeza de que em indmeros
Cartérios de Registro de Iméveis de todo
o Brasil existem averbagdes dessa natu-
reza. Verdadeiros loteamentos averbados

tros Pdblicos ndo dispensa o desmembramento
administrativo, nem faz coisa julgada” (TJR]J,
UJ 7 na Ap. 89.142, Rio de Janeiro, Cs.
Civeis Reuns., j. 15.12.75, rel. Des. Graccho
Aurélio, v. u.,, RT 504/234).

12. “H4, também, o recurso & averbagdo
do desmembramento total, nos termos da Lei
6.015/73, arts. 178, II, “h”, e 169, I, indepen-
dentemente da exibigdo de escrituras defini-
livas, como quis a sentenga; mas isso nio
autorizard a oferta publica na modalidade do
Dec.-lei 58/37. Essa averbacdo poderd ser
feita & margem da transcricio do titulo de
dominio, que consta estar em Santos, e obri-
gard a observancia do art. 229 da Lei 6.015/73
cada vez que tiver de ser aberta matricula
individual de qualquer lote no Cartério de
Registro Imobilidrio de Itanhaém” (RT 493/
106). Idem Ap. civel 262.060, Itanhaém, j.
8.7.77, in Francisco de Paula Sena Rebou-
cas, “Registros Puablicos — Jurisprudéncia”,
Ed. Revista dos Tribunais, p. 149.
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a4 margem de transcrigdes, como sendo
apenas desmembramentos.

Viérios processos de divida tivemos
que suscitar para poder prevalecer o
império do Dec.-lei 58/37, contra a
vontade dos loteadores, que objetivam
sempre encontrar facilidades e contor-
nar as obrigagdes que a lei lhes impde.

Do resultado desses processos de du-
vida ainda permanece indelével em nos-
sa memoéria o magnifico acérdao do E.
Conselho Superior da Magistratura do
Estado de Sao Paulo, inserto na RT
428/241, do qual foi relator o ilustre
Des. José Geraldo Rodrigues de Alck-
min, entdo Corregedor Geral da Justica,
€ que vem encimado com a seguinte
ementa: “Tratando-se de loteamento, ¢
nao de simples desmembramento, ¢ inad-
missivel a averbagdo, & margem da trans-
crigdo, de plano de arruamento e lotca-
mento; em tal hipdtese, é obrigatéria a
inscricao”.

A distingao entre loteamento ¢ des-
membramento veio ficar bem nitida com
a promulgagio do Dec-lei 271, de
28.2.67, que assim dispGe: “Art. 1.°,
O loteamento urbano rege-se por este
decreto-lei.

“§ 1.°. Considera-se loteamento ur-
bano a subdivisdo de 4rea em lotes des-
tinados a edificagcdo de qualquer natu-
reza que ndo se enquadre no disposto
no § 2.° deste artigo.

“§ 2.°. Considera-se desmembramen-
to a subdivisdo de 4rea urbana em lotes
para edificacdo na qual seja aproveitado
o sistema vidrio oficial da cidade ou vila
sem que se abram novas vias ou logra-
douros ptblicos e sem que se prolon-
guem ou se modifiquem os existentes.”

Entéo, até ha pouco, havendo abertura
de ruas dentro do fracionamento do solo
urbano, tratava-se de um loteamento, fa-
zendo-se mister o cumprimento do Dec.-
-lei 58/37, principalmente para os efei-

tos do art. 4.° do mencionado Dec.-lei
271/67, que atribuia, desde a data da
inscricdo do loteamento, como integran-
tes do dominio piblico do municipio as
vias, pracas etc. Indispensdvel, portan-
to, a inscricdo (registro) do loteamento.

Nao havendo abertura de ruas ou
novas vias ou logradouros piblicos, tra-
tar-se-ia, entdo, de um desmembramento
¢ 0 ato a ser praticado no Registro de
Iméveis era a averbagao, precedida, evi-
dentemente, da aprovagio prévia da
Prefeitura Municipal em relagdo ao par-
celamento do solo. 13

A recente Lei 6.766, de 19.12.79, que
dispbs sobre o parcelamento do solo
urbano, praticamente reproduziu esses
conceitos no art. 2.2, e seus dois §§, “in
verbis”:

“Art, 2.°. O parcelamento do solo
urbano poderd ser feito mediante lotea-
mento ou desmembramento, observadas
as disposi¢Ges desta lei e as das legisla-
¢Oes estaduais e municipais pertinentes.

“§ 12, Considera-se loteamento a
subdivisao de gleba em lotes destinados
a edificagdo, com abertura de novas vias
de circulagdo, de logradouros piiblicos
ou prolongamento, modificacdo ou am-
pliacio das vias existentes.

“§ 2.°. Considera-se desmembramen-
to a subdivisio de gleba em lotes des-
tinados a edificagdo, com aproveitamen-
to do sistema vidrio existente, desde que
ndo implique a abertura de novas vias
¢ logradouros pitblicos, nem o prolon-
gamento, modificagdo ou ampliagio dos
j4 existentes.”

13. “O desmembramento se processa pela
simples averbagio da subdivisio de pequena
drea & margem da porcdo maior, comprovada
com certidoes da Municipalidade, tomando-se
por base para o ato a prdpria escritura de
compra e venda apresentada” (ac. do E. Con-
selho Superior da Magistratura do Estado no
Ag. pet. 233.137, publ. na RT 468/97).
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A novidade introduzida pela nova lei,
em relaciio ao Registro de Iméveis, foi
o ato registral. No desmembramento, ao
invés de averbagio, agora, deve-se efe-
tuar um registro, com as mesmas forma-
lidades previstas para o loteamento.

Assim prescreve o art. 18 da mencio-
nada lei: “Aprovado o projeto de lotea-
mento ou de desmembramento, o lotea-
dor devera submeté-lo ao Registro Imo-
bilisrio dentro de 180 dias, sob pena de
caducidade da aprovagdo, acompanhado
dos seguintes documentos:...”

E, ainda, o art. 37 assim prescreve:
“E vedado vender ou prometer vender
parcela de loteamento ou desmembra-
mento ndo registrado”.

Acrescentando o art. 38: “Verificado
que o loteamento ou desmembramento
nido se acha registrado...”

InGimeras indagagdes surgiram na apli-
cagdo desses dispositivos legais, das
quais destacamos as seguintes:

a) Todo e qualquer desmembramen-
to estd condicionado ao cumprimento
das formalidades previstas no art. 18 da
Lei 6.766/79?

b) A Lei 6.766, exigindo o registro
do desmembramento, suprimiu ou revo-
gou a averbacdo do desmembramento,
prevista pela Lei de Registros Publicos
(art- 167, II, n. 4, e parigrafo tnico do
art. 246)?

E 0 que passaremos a examinar,

IV — DISTINCOES NECESSARIAS
PARA A APLICACAO DA LEI
6.766/79. O REGISTRO DO
DESMEMBRAMENTO

6. A andlise do conceito legal de
desmembramento, previsto no § 2.° do
art. 2.° da lei em questdo, nos condu-
zird a solugdo da primeira indagacdo e
qual o ato registral a ser seguido pelo
oficial do Registro de Imdveis.

O legislador considera desmembra-
mento a subdivisio de “gleba” em lotes
destinados a edificacdo, com aproveita-
mento do sistema vidrio ja existente, sem
a abertura de novas vias e¢ logradouros
ptblicos.

O conceito de “gleba”, portanto, €
fundamental para a aplicagdo e cumpri-
mento da Lei 6.766/79.

A consulta aos léxicos nos d4 nogao
do vocdbulo em nosso verndculo.

“Gleba — S. f. Terreno préprio para
se cultivar; torrdo; qualquer pedago de
terra; feudo a que os servos estavam
adstritos; terreno que contém mineral
(Do lat. “gleba™).” 14

“Gleba — (Do lat. “gleba”) S. f. 1.
Terreno préprio para cultura; leiva, tor-
rio... 2. Terreno que contém mineral.
3. P. ext. V. terra (6). 4. Terreno, feudo
a que os servos estavam adstritos.” 1®

A nocdo juridica de gleba ndo destoa
daquela usual em nossa lingua. “A de-
nominagdo perdurou no Direito Civil:
entre nés, gleba é objeto de enfiteuse e
surge, freqiientemente, nas escrituras de
venda de terras e nos formais de par-
tilha.” 16

“Gleba — Derivado do latim “gleba”
(cha@o, terreno), é comumente emprega-
do para indicar toda por¢do de terreno
sem qualquer determinagdo de medida
que se constitui em propriedade ris-
tica.” 17

Conclui-se, assim, que a expressao
“gleba”, do § 2.° do art. 2.° da Lei
6.766/79, é uma porgdo de terras de ta-

14. Antenor Nascentes, “Diciondrio Ilus-
trado da Lingua Portuguesa da Academia
Brasileira de Letras”, vol. 111/811, Bloch.

15. Aurélio Buarque de Holanda Ferreira,
ob. cit.,, p. 693.

16. Galba Menegale, “Repertério Enciclo-
pédico do Direito Brasileiro”, vol. 23/332,
Rio, Borséi, verb. “Gleba”.

17. De Placido e Silva, “Vocabuléario Juri-
dico”, 2.* ed., vol. 11/741, Forense.
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manho considerdvel que permite um
aproveitamento econdmico diverso da
edificagdao, mas que propicia o fraciona-
mento ou parcelamento em lotes desti-
nados a edificagdo. Esse fracionamento
serd um loteamento ou um desmembra-
mento, conforme haja ou nao a abertura
de novas vias de circulagao ou logra-
douros publicos.

“Pode-se, assim, conceituar gleba, nos
termos da lei, como a porcao de terras
que, ndo tendo sofrido nenhum parcela-
mento anterior de cardter urbano (lotea-
mento ou desmembramento urbano), é
subdividida em outras porgdes (lotes)
destinadas a edificagao.” 18

Atente-se — ¢ ndo pode ser despre-
zada essa nogdo — a que o desmembra-
mento, a que a Lei 6.766/79 exige o
registro, tem que ser entendido como a
subdivisdo de uma gleba para fins urba-
nos, pois ele estd inserido em uma lei
que regula o “parcelamento do solo para
fins urbanos” (art. 1.° da Lei 6.766/79).

Atente-se, ainda, a que um exame
minucioso de todos os dispositivos da Lei
de Parcelamento Urbano leva & conclu-
sdo de que o desmembramento, a que se
exige o registro, ¢ um desmembramento
de uma gleba de terras que possibilite
um nimero razodvel de lotes para a sua
venda e comercializagao.

Tanto isso € verdade que o art. 10
da questionada lei, ao regulamentar a
aprovagao do projeto de desmembramen-
to, exige que seja apresentada a planta
do imével, com a indicacio das vias
existentes ¢ dos loteamentos préximos
(n. I); a indicagdo do tipo de uso pre-
dominante do local (n. II) e a indicagdo
da divisdo de lotes pretendida (n. III).

Ora, tais exigéncias para aprovar o
projeto implicam a conclusdo de que se

18. Toshio Mukai, Alaor Caffé Alves e
Paulo José Villela Lomar, “Loteamentos e
Desmembramentos Urbanos”, 1.* ed., Sio
Paulo, Sugestdes Literdrias, 1980, pp. 10-11.

trata de uma gleba de terras faceando
ruas que foram anteriormente abertas e
que essa gleba esteja situada préxima a
loteamentos.

Além disso, para o registro do desmem-
bramento, nos termos do art. 18, o cum-
primento do n. V sé serd possivel tra-
tando-se de uma gleba de terras de con-
siderdvel tamanho, que exija a execucdo
dos servigos de infra-estrutura ali enu-
merados, tais como demarcagio dos
lotes, obras de escoamento das 4guas
pluviais, com a aprovacdao de um crono-
grama com a duragdo mixima de dois
anos, acompanhado de competente ins-
trumento de garantia para a execucio
das obras.

Um desmembramento de uma érea de
terreno, incluida dentro de uma quadra,
cercada de vias publicas, ja inteiramente
urbanizada, contendo construgdes, cuja
area seria subdividida em alguns lotes,
em nosso entender, ndo estd sujeito ao
registro instituido pelo art. 18 da Lei
6.766/79, mas a averbagdo prevista na
Lei de Registros Publicos, com a aber-
tura de uma matricula para cada lote
(art. 167, II, n. 4, paragrafo tnico do
art. 246 e parédgrafo dnico do art. 234),
exigivel, sempre, a aprovagio da planta
do desmembramento pela Prefeitura
Municipal.

A essa conclusdo chegou, também,
Rubens Pestana de Andrade, quando
assim se expressa: “7. Ora, em relacdo
aos iméveis propriamente ditos, situa-
dos dentro do perimetro urbano, se &
certo que as disposigoes da Lei de Regis-
tros Publicos a eles aplicdveis sdo acei-
tdveis, ndo € certo, contudo, que a eles
também se apliquem as normas ou dispo-
sicOes da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano. Esta ¢ especifica, quer quanto
aos loteamentos, quer quanto aos des-
membramentos destinados aos fins urba-
nos, e somente quando haja a subdivisdo
de gleba em lotes destinados a edifica-
¢ao € que tem sua aplicabilidade, em
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particular nas zonas de expansao
urbana”.

E, mais adiante, conclui:

“c) O parcelamento do solo para
fins urbanos decorrente do loteamento
ou desmembramento é regido pela nova
Lei 6.766/79 quando a gleba subdivi-
dida em lotes destinados a edificagdo
esteja situada na zona de expansdo urba-
na, onde ndo existam os equipamentos
ptiblicos e comunitérios.

“Ha de se distinguir, portanto, os de-
talhes de situacdo da gleba subdividida
em lotes destinados a edificagdo, para
o perfeito enquadramento legal de cada
caso, sabendo-se que, atualmente, a fixa-
¢ao da zona urbana encontra varios
Gbices em face da legislacdo agréria,
muito embora o Cédigo Tributério Na-
cional, em seu art. 32, § 1.°, declare...” 1?

Podemos, assim, reafirmar que ndo €
todo e qualquer desmembramento que
estd sujeito ao registro previsto pela Lei
6.766/79.

Os desmembramentos sujeitos a esse
registro sdo aqueles situados em dreas
ainda nao urbanizadas, faceando o sis-
tema viario existente, mas ainda caren-
tes de melhoramentos urbanos.

Nesses casos, a Prefeitura Municipal,
ao aprovar o projeto de desmembramen-
to, é que ird determinar o cumprimento
das disposi¢des urbanisticas que devam
ser observadas no desmembramento da
gleba em lotes.

A perplexidade dos oficiais de regis-
tro, em face dos preceitos da Lei 6.766/
79, estd, exatamente, na omissio do
legislador em determinar a extensio da
gleba e o niimero de lotes que determi-
nam o registro do desmembramento.

O ilustre Juiz Dr. Gilberto Valente
da Silva, Titular da 1.* Vara de Regis-
tros Puablicos da comarca da Capital do
Estado de Sdo Paulo, baixando o Pro-

19. “As leis especiais sobre o parcelamento
do solo”, artigo publ. no jornal “O Estado de
S. Paulo”, ed. 10.8.80, p. 54.

vimento 6/80, dando interpretagdo ¢
orientagio para a aplicagdo da Lei
6.766/79, em seu art. 1.°, considera
desmembramento, sujeito ao registro es-
pecial de que trata o art. 18, qualquer
parcelamento de solo urbano procedido
na forma do art. 2.2, § 2.°, da referida
lei. 20

Entretanto, logo em seguida, no § 1.°,
excetuou da necessidade desse registro
nada menos do que oito casos, enume-
rados de I a VIII.

A aplicar-se o cumprimento literal da
lei, excegdo feita ao desdobro de que
falaremos mais adiante, a subdivisdo de
um terreno em trés ou quatro lotes esta-
ria a determinar todo um processamento
do registro do desmembramento, com a
apresenta¢do de todos os documentos re-
lacionados no art. 18 da lei em exame,
a expediciio de editais etc.

Estariamos, exatamente, diante do
velho brocardo “summum jus, summa
injuria”. “O excesso de juridicidade €
contraproducente; afasta-se do objetivo
superior das leis; desvia os pretdrios dos
fins elevados para que foram instituidos;
faga-se justica, porém do modo mais
humano possivel, de sorte que o mundo
progrida ¢ jamais perega.” *!

Nio vemos, sinceramente, necessidade
alguma de todo esse procedimento,
moroso, lento e sem utilidade, para um
desmembramento de uma area de ter-
reno em alguns lotes, desde que essa
area esteja localizada em ruas jé abertas,
completamente urbanizadas, com todos
os melhoramentos proporcionados pela
Municipalidade e desde que o desmem-
bramento seja aprovado pela Prefeitura
Municipal local sem quaisquer restrigoes.

E preciso que se entendam o verda-
deiro espirito do legislador ¢ seus salu-

20. Publicagdo feita no DJE 16.7.80, pp.
33-34.

21. Carlos Maximiliano, “Hermenéutica e
Aplicagdo do Direito”, 6.* ed., Freitas Bastos,
1957, p. 213.
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tares propdsitos ao promulgar a lei sobre
o parcelamento do solo para fins urba-
nos. A nova lei veio suprir sensivel e
evidente lacuna do Dec.-lei 58/37, esta-
belecendo, agora, uma conotagdo urba-
nistica e administrativa, estadual ¢ mu-
nicipal, com o parcelamento do solo para
fins urbanos. Impde formalidades aos
parceladores do solo a que anterior-
mente ndo estavam sujeitos, com os ele-
vados propésitos de ordenar o cresci-
mento das cidades. Considera, até, cri-
mes contra a Administracao Publica atos
e omissdes praticados pelos parceladores
do solo, sem o cumprimento das obriga-
¢bes, principalmente as que as leis mu-
nicipais lhes imp&em.

O verdadeiro espirito da nova lei é
esse.

Em intmeros casos, os desmembra-
mentos assemelham-se a verdadeiros lo-
teamentos. Nessas situagGes, entdo, as
formalidades para o desmembramento
devem ser iguais as do loteamento. A
documentagdo serd a mesma. O proces-
samento idéntico e o registro também.
A diferenca entre um e outro estara,
apenas, na existéncia ou nio de ruas ou
logradouros pdblicos. Os demais melho-
ramentos urbanisticos serdo exigiveis
para o desmembramento, tais como pa-
vimentagdo, obras de infra-estrutura
(4gua, esgotos, canalizacdo pluvial etc.).

Em outros casos, porém, o desmem-
bramento ndo poderd se assemelhar ao
loteamento, com 0 mesmo procedimento
registral — o registro — quando ele for
realizado em 4rea ji perfeita e total-
mente urbanizada e aprovado pela Pre-
feitura Municipal sem quaisquer restri-
¢oes.

E mister que se reconhega, porém, que
os oficiais do Registro de Imdveis estio
atemorizados em face das pesadas penas
previstas no § 4.° do art. 18 para a even-
tualidade de efetuarem o registro em de-
sacordo com as exigéncias da lei.

Entre uma interpretago subjetiva ¢ de
bom senso da lei, visando & rapidez de
uma modificacio de drea de terreno em
lotes, devidamente aprovada pela Prefei-
tura Municipal, que ndo traz prejuizo a
quem quer que seja, € 0 cumprimento
literal da lei, com todas as suas mind-
cias, ird, evidentemente, o oficial do
Registro optar por esta solucdo, que lhe
€ mais cOmoda e segura.

Nio serd, portanto, injustificada a exi-
géncia do oficial do Registro de Imdéveis,

para um desmembramento de uma drea
de terreno em trés ou quatro lotes, que
se cumpra todo o procedimento exigido
pelo art. 18 da Lei 6.766/79.

Seria, mais uma vez, a aplicacio do
“dura lex sed lex”, sem se importar com
0 “summus jus, summa injuria”.

O ilustre Juiz Dr. Gilberto Valente da
Silva, Titular da 1.* Vara de Registros
Piblicos da comarca de Sao Paulo, anu-
lou, ao que nos parece “ex officio”, a
averbacdo de desmembramento de uma
drea de terreno em 10 lotes, realizada
pelo 8.° Cartério de Registro de Imdéveis
da Capital de Sdo Paulo, sob a funda-
mentacdo de infringéncia da Lei 6.766/
79, sem o cumprimento das formalida-
des exigiveis pelo art. 18 da mencionada
lei. 22

Nao conhecemos os antecedentes que
motivaram essa anulagio, razdo pela qual
nos abstemos de comentar a decisdo.
Parece-nos, entretanto, ndo haverem sido
levadas em consideragio a localizagdo
da drea objeto do desmembramento e a
circunstincia de se tratar de 4rea urba-
nizada ou nio, bem como a aprovagdo
ou restricGes impostas pela Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo por ocasido da
execucdo de tal desmembramento.

Podemos concluir, entdo, em face das
premissas acima expostas, que o desmem-
bramento previsto na Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano — e, consegiien-

22, Publicagdo feita pelo jornal “O Estado
de S. Paulo”, ed. 31.5.80, p. 29.
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temente, o registro determinado pelo seu
art. 18 — depende da situacdo da gleba
subdividida em lotes, se localizada em
drea urbanizével, e, também, das condi-
¢des impostas pela Prefeitura Municipal
para a execugdo desse desmembramento.

Se o desmembramento, entretanto, efe-
fuar-se em 4rea de terreno situada em
local ja totalmente urbanizado, entende-
mos que ndo se aplica a Lei 6.766/79,
mas a Lei de Registros Publicos, como
passaremos a demonstrar.

V — O DESMEMBRAMENTO DE
IMOVEL URBANO NA LEI
DE REGISTROS PUBLICOS.
A AVERBACAO

7. Pelas premissas anteriormente co-
locadas, chega-se, facilmente, & resposta
da segunda indagagdo que fizemos ao
concluir o cap. 111 deste trabalhio.

A Lei 6.766/79, exigindo o registro
do desmembramento, nao suprimiu e
nem revogou a averbagio do desmembra-
mento, prevista pela Lei de Registros
Piblicos (art. 167, 11, n. 4, e paragrafo
tinico do art. 246).

A Lei 6.766/79 é uma lei especial.
O § 2.° do art. 2° da Lei de Introducao
ao CC (Dec-lei 4.657, de 4.9.42) assim
dispoe: “A lei nova, que estabeleca dis-
posigbes gerais ou especiais, a par das
ji existentes, ndo revoga nem modifica
a lei anterior”.

O incomparével Mestre Clévis Bevi-
laqua, ao comentar esse dispositivo, assim
se expressa: “A lei posterior revoga a
anterior, expressamente, quando assim o
declara, ou tacitamente, quando ha in-
compatibilidade entre as respectivas dis-
posigGes. Mas, se a segunda lei é espe-
cial, isto ¢, se dispde para um caso par-
ticular, ou para um determinado insti-
tuto, entende-se que apenas abriu uma
excegdo a regra geral. Também se as leis
especiais regulam um instituto ou uma

relagdo particular, é principio de Direito
que a lei geral posterior lhe permite a
continuag¢@o, quando nao a revoga expli-
cita ou implicitamente, porque a regra
divergente jé existia e, se devesse desa-
parecer, di-lo-ia, claramente, a lei nova,
ou disporia de modo a contrarié-la, regu-
lando o mesmo assunto”. *3

A averbagcdo do desmembramento de
terreno urbano, prevista na Lei de Re-
gistros Pdblicos, continua, portanto, ple-
namente vigente.

Fla tem aplicacgdo em uma variedade
de casos.

O Des. Adriano Marrey, DD. Corre-
gedor Geral da Justica do Estado, ao res-
ponder a consulta formulada pelo Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil —
IRIB, enumerou varios desses casos, 0s
quais nos abstemos de reproduzir por-
que, a nosso ver, a enumeragdo € exem-
plificativa, bastando enunciar, apenas,
como os casos de desdobro de lotes, pois
mento, os arruamentos que vém sendo
regularizados pela Municipalidade de
Sao Paulo, como situagdo de fato irre-
versivel (resposta & 4.* consulta), bem
como os casos de desdobro de lotes, pois
“o0 novo diploma legal ndo regula, espe-
cificamente, o fracionamento do solo.”

O ilustre Juiz Dr. Gilberto Valente da
Silva, Titular da 1.* Vara de Registros
Piblicos, no Provimento 6/80, a que ja
nos referimos, no § 1.° do art. 1.° enu-
mera oito casos em que os desmembra-
mentos deverdo ser efetuados mediante
averbagio, 2 margem da transcri¢ao ou
ao pé da matricula, com a subseqiiente
abertura da matricula da drea ou das
dreas desmembradas.

Acrescente-se, ainda, a hipdtese de
remembramento ¢, em seguida, o des-
membramento dos terrenos remembrados.

23. “Cédigo Civil Comentado”, 8.* ed., vol.
/107, Francisco Alves, 1949.

24. Decisio no proc. 53.995/80, publ. no
DJE 8.2.80, no “Boletim do IRIB" 33 (“Es-
clarecimentos sobre a Lei 6.766/79”) e na RDI
5/135, 1980.
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Nesses casos, o ato registral do remem-
bramento e do desmembramento é a
averbacao.

J4 tivemos oportunidade de efetuar,
em nosso Cartério, um desmembramento
de uma 4rea de terreno, praticamente
uma quadra, circundada de ruas, estan-
do essa drea perfeitamente urbanizada,
com todos os melhoramentos urbanos.

E o fizemos mediante averbacao, com
a subseqiiente abertura das matriculas
para cada um dos lotes.

Foi-nos apresentada certidao da Pre-
feitura Municipal de Campinas aprovan-
do um remembramento ¢ o desmembra-
mento em seis lotes. A certiddo foi com-
plementada com a planta da subdivisio
dos lotes, em alguns dos quais ficaram
localizados os prédios ali existentes.

O ato registral praticado foi a aver-
bacdao do desmembramento na matricula
da quadra toda, com a subseqiiente aber-
tura das matriculas para cada um dos
lotes desmembrados.

E de se perguntar: haveria necessidade,
para tal desmembramento, de um pro-
cesso de registro, previsto no art. 18 da
Lei 6.766/79, com todos os documentos
ali enumerados, com a expedicdo de edi-
tais etc.?

Temos convicgdo absoluta de que a
resposta somente poderd ser negativa.

A averbagdo, como vimos, atinge per-
feitamente a finalidade do desmembra-
mento, sem formalidades intteis, a que,
possivelmente, conduziria a interpreta-
¢do literal da Lei 6.766/79.

A averbagio, portanto, do desmembra-
mento de uma érea de terreno plena-
mente urbanizada, subdividida em alguns
lotes, poderd, em nosso entender, ser
perfeitamente efetuada pelo oficial do
Registro de Iméveis, desde que: a) a
Prefeitura Municipal aprove o desmem-
bramento, sem restricdes ou exigéncias
urbanisticas; b) especa certiddo com a
descrigdo dos lotes, os quais devem ser
em ndmero razodvel.

Essa averbacdo, como dissemos, ¢ a
subseqiiente abertura das matriculas dos
lotes desmembrados encontram pleno
apoio na Lei de Registros Publicos, que
ndo foi derrogada nessa parte pela Lei
6.766/79.

Nao podemos concordar, assim, com a
afirmacdo de Toshio Mukai, Alaor
Caffé Alves e Paulo José Villela Lomar,
quando assim se expressam: “Acresga-se
que, com a entrada em vigor da Lei
6.766/79. exigindo o registro do desmem-
bramento (tal como ocorre com o lotea-
mento) no Registro de Imdveis no prazo
de 180 dias da data de sua aprovacgao
pela Prefeitura Municipal (art. 18),
ficou afastada a aplicagao dos disposi-
tivos da Lei de Registros Publicos aos
desmembramentos na medida em que
exigiam apenas a sua averbacdo. Entre-
tanto, esta sera ainda aplicdvel nos casos
de desmembramento de lotes, ou seja,
nas hipdteses em que se possa figurar
o desdobro”. 3

A Lei dos Registros Piblicos esta ple-
namente em vigor, mesmo em relagdao
aos desmembramentos urbanos, em todos
0s casos que acima apontamos € a aver-
bagiio desses desmembramentos ¢ plena-
mente valida.

Os oficiais do Registro de Imédveis,
usando o bom senso e sabendo distin-
guir onde deva ser distinguido, poderao
efetud-la sem chegar ao exagero de exi-
gir e impor ao proprietdrio o registro do
desmembramento e toda a sua antece-
dente documentagdo, nos termos do art.
18 da Lei 6.766/79, quando se tratar de
casos que poderao ser realizados por
averbacio.

A conclusio atingida por Rubens
Pestana de Andrade merece todo o nosso
apoio, sendo de valia a reproducdo de
suas palavras:

“d) Essas leis especiais regem e
disciplinam a subdivisdo de glebas em

25. Ob. cit., p. 13.
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lotes destinados a edificagdo; a subdi-
visdo de édreas urbanas em lotes desti-
nados a edificagdo de qualquer nature-
za, evidentemente, nio se aplicam a todos
os demais casos decorrentes de negdcios
juridicos ou imobilidrios, nos quais a
divisdo, a partilha, o desdobramento, o
desmembramento, o fracionamento, ou o
retalhamento do imével nao tenha a des-
tinagdo nem as finalidades que querem
essas leis especiais reger e disciplinar,
de modo particular e objetivamente.

“Portanto, ndo é em qualquer caso de
desmembramento de imével, subdivisdo
de édrea de terreno em lotes, fraciona-
mento de imével ou terreno urbano que
se aplicam essas leis especiais, sendo
elas, por isso mesmo, especificas, para os
casos que regulam, quer na zona urbana,
onde ja existem todos os equipamentos
publicos e comunitdrios, quer na zona
de expansdo urbana ou zonas urbaniza-
veis, onde ndo existem tais equipa-
mentos.

“Cumpre, portanto, em cada caso,
examinar-s¢ a situacdo real do imdével,
da gleba, da drea, do terreno, e a sua
destinac@o, para que ndo sejam exigidos,
nos casos de simples divisdo de iméveis,
desmembramento, fracionamento, desdo-
bramentos, averbagdes etc., projetos, dire-
trizes, tracados, sistema vidrio, espagos
livres, 4reas reservadas, equipamentos
publicos e comunitirios ¢ um sem-fim
de expedientes desnecessdrios, que entra-
vam e dificultam, sem qualquer resul-
tado qtil, os negdcios imobilidrios, obri-
gando, ainda, as partes, por qualquer
divergéncia ou errdnea interpretagao
dessas leis, a se socorrerem da Justica
para a solugdo dos casos, como acontece
nos indmeros processos de ddvida, onde,
realmente, na maioria das vezes, essas
ddvidas n3ao existem.” 26

Nido se atemorizem, pois, os oficiais
de registro em adotar, para os desmem-

26. Artigo e publicagdo ja cits.

bramentos de 4reas j4 urbanizadas, a
averbagiio desse desmembramento em
lotes.

O fundamental, nesse caso, ¢ a apro-
vagio do desmembramento pela Prefei-
tura Municipal sem a imposi¢ao de quais-
quer formalidades urbanisticas, por es-
tarem elas ja previamente satisfeitas.

Atentem, ainda, a que o espirito da Lei
6.766,/79 é o registro do desmembramen-
to, para fins urbanos, e esses fins ja estdo
atingidos.

Atentem, mais, a que a verdadeira
“mens legis” é a perfeita e integral co-
notag¢do entre os Registros de Imdveis e
as Prefeituras Municipais e os fins de
urbanizagdo é que ditardo a forma do
procedimento registral.

E observem, ainda, que a configura-
¢do delituosa prevista no art. 52 da Lei
6.766/79 aperfeigoa-se com o registro de
desmembramento ndo aprovado pelos
érgaos competentes.

VI — DESMEMBRAMENTO DE
IMOVEL RURAL

8. O desmembramento de imdvel
rural também se faz por averbagdo, com
a subseqiiente abertura da matricula da
drea desmembrada, por se constituir em
novo imdével, e, se for possivel, também
com a abertura de nova matricula do
remanescente.

A condicionante acima expressa — “se
for possivel” — diz respeito, evidente-
mente, a existéncia das caracteristicas,
medidas e confrontacGes da parte rema-
nescente do imével rural no titulo de
transmissdo da drea desmembrada, ou,
entao, em documento em separado que
propicie a abertura dessa nova matri-
cula.

Esse seria o procedimento registral
ideal dentro do sistema cadastral que
estamos paulatinamente implantando, de
acordo com a nova Lei de Registros Pd-
blicos.
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Na impossibilidade desse procedimen-
to, o oficial do Registro limita-se a aver-
bar o desmembramento na transcri¢ido ou
na matricula anterior e, em seguida, a
abrir a nova matricula para a drea des-
membrada, passando, entdo, a efetuar
célculos para aferir a disponibilidade de
drea do alienante.

O E. Conselho Superior da Magistra-
tura ja decidiu que “a descricio da
parte remanescente ndo constitui exigén-
cia legal, razdo pela qual nido pode ser
reclamada como condicao para o regis-
tro ou para a matricula, embora cons-

» 27

tante do provimento do juizo”.

9. O desmembramento de imdvel
rural estd sujeito as restrigdes impostas
pelo Estatuto da Terra (Lei 4.504, de
30.11.64).

Com efeito, o art. 65 desse Estatuto
assim dispGe:

“Art. 65. O imdével rural nao é divi-
sivel em dreas de dimensdo inferior i

constitutiva do médulo de propriedade
rural.

“§ 1.°. Em caso de sucessdo “causa
mortis” e nas partilhas judiciais ou ami-
géveis, ndo se poderdo dividir iméveis
em dareas inferiores as da dimensiio do
mdédulo de propriedade rural.

“§ 2° Os herdeiros ou legatirios
que adquirirem por sucessio o dominio
de iméveis rurais ndo poderio dividi-
-los em outros de dimensao inferior ao
mdédulo de propriedade rural,

“§ 3.°. No caso de um ou mais her-
deiros ou legatdrios desejar explorar as
terras assim havidas, o Instituto Brasi-
leiro de Reforma Agrdria podera prover
no sentido de o requerente ou requeren-
tes obterem financiamentos que lhes
facultem o numerdrio para indenizar os
demais condéminos.

27. Ap. civel 256.851, da comarca de Pira-
ju, publ. no DJE 14.1.77, p. 4, in Francisco
de Paula Sena Rebougas, “Registros Piblicos
— Jurisprudéncia”, p. 133.

“§ 4°. O financiamento referido no
pardgrafo anterior sé podera ser conce-
dido mediante prova de que o requerente
nao possui recursos para adquirir o res-
pectivo lote.”

Médulo rural é a drea de “imdvel
rural que, direta e pessoalmente explo-
rado pelo agricultor e sua familia, lhes
absorva toda a forga de trabalho, garan-
tindo-lhes a subsisténcia e o progresso
social e econdmico, com a drea mdxima
fixada para cada regido e tipo de explo-
ragdo, e eventualmente trabalho com a
ajuda de terceiros”.

O desmembramento de imdvel rural
estd regulamentado pelo Dec. 62.504, de
8.4.68.

A regra do desmembramento de imé-
vel rural é a de propiciar a formagao de
novos imdveis rurais. “O desmembra-
mento para fins rurais ocorre quando de
um imével rural retira-se uma drea para
constituir novo imével rural. Desta
forma, € preciso que tanto o imével re-
manescente quanto o imével desmem-
brado tenham condi¢des econdmicas de
exploragéio agricola.” 28

Essa 4rea minima para o desmembra-
mento € fixada pelo INCRA — Insti-
tuto Nacional de Colonizacio e Refor-
ma Agraria, através do Certificado de
Cadastro,

A Lei 5.868, de 12.12.72, que criou
o Sistema Nacional de Cadastro Rural,
assim preceitua:

“Art. 8.°. Para fins de transmissio,
a qualquer titulo, na forma do art. 63
da Lei 4.504, de 30.11.64, nenhum
imével rural poderé ser desmembrado ou
dividido em &rea de tamanho inferior a
do médulo calculado para o imével ou
da fragdo minima de parcelamento fixa-
do no § 1.° deste artigo, prevalecendo a
de menor drea.

28. “Curso por Correspondéncia de Legis-
lagdo Agraria”, IBAM — Instituto Brasileiro
de Administracdo Municipal, Escola Nacional
de Servigos Urbanos, 5.* Ligdo, p. 101.
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“§ 1° A fracdo minima de parce-
lamento serd: a) o médulo corresponden-
te 4 exploracdo hortigranjeira das res-
pectivas zonas tipicas, para os munici-
pios das capitais dos Estados; b) o mé-
dulo correspondente as culturas perma-
nentes para os demais municipios situa-
dos nas zonas tipicas A, B e C; ¢) o
médulo correspondente & pecudria para
os demais municipios situados na zona
tipica D.

“§ 2°. Em instrucdo especial apro-
vada pelo Ministro da Agricultura, o
INCRA podera estender a outros muni-
cipios, no todo ou em parte, cujas con-
dicdes demogréficas e sécio-econOmicas
o aconselhem, a fracdo minima de par-
celamento prevista para as capitais dos
Estados.

“§ 3.°. Sdo considerados nulos e de
nenhum efeito quaisquer atos que infrin-
jam o disposto no presente artigo, nao
podendo os Cartérios de Notas lavrar
escrituras dessas #dreas nem serem tais
atos transcritos nos Cartérios de Regis-
tro de Iméveis, sob pena de responsa-
bilidade de seus respectivos titulares.

“§ 4°, O disposto neste artigo ndo
se aplica aos casos em que a alienagdo
da drea se destine comprovadamente a
sua anexacdo ao prédio rdstico, confron-
tante, desde que o imével do qual se
desmembre permanega com érea igual ou
superior a fracdo minima do parcela-
mento.

“8§ 5.° O disposto neste artigo apli-
ca-se também Aas transacdes celebradas
até esta data e ainda ndo registradas em
cartério, desde que se enquadrem nas
condigdes e requisitos ora estabelecidos.”

Existem, assim, desmembramentos
para fins rurais que, como dissemos, se
destinam & formagdo de outros imé-
veis rurais, cujos desmembramentos
estdo autorizados, implicitamente, pelo
INCRA, com a expedicao do Certificado
de Cadastro, no qual estd fixada a fracéo
minima de parcelamento. Desmembra-

mentos de imdveis rurais, portanto, den-
tro desses limites minimos, poderdo ser
realizados pelo proprietdrio do imovel
rural. O procedimento registral sera
aquele que delineamos no inicio deste
capitulo.

Outros desmembramentos para fins
rurais existem que também ndo neces-
sitam de autorizacdo expressa do INCRA.

Sdo aqueles previstos no § 4.° do art.
8° da Lei 5.868/72, acima transcrito,
Isto é, aqueles em que “a alienagdo da
drea se destine comprovadamente 4 sua
anexacdo ao prédio ristico, confrontan-
te, desde que o imével do qual se des-
membre permaneca com édrea igual ou
superior a fracdo minima do parcela-
mento”.

Nestes casos, entendemos que, sendo
a drea desmembrada inferior a fragdo
minima de parcelamento, o adquirente
devera, no titulo aquisitivo, declarar ex-
pressamente qual o imével em que a édrea
adquirida ird ser anexada, dando o nime-
ro de sua transcrigdo ou de sua matri-
cula, se j4 estiver aberta. Em seguida,
no préprio titulo aquisitivo, o adqui-
rente deverd descrever a totalidade do
imével resultante da anexacdo, com as
suas caracteristicas, medidas e confronta-
¢Oes.

Esses detalhes sdo indispensiveis para
o procedimento registral, que devera ter
a seguinte seqiiéncia: a) abertura da ma-
tricula da 4rea desmembrada; b) regis-
tro da aquisicdo dessa drea, em face do
titulo aquisitivo apresentado; c¢) averba-
c¢do do desmembramento na transcrigdo
ou na matricula do imével de proprie-
dade do alienante; d) abertura da ma-
tricula do imével resultante da anexa-
¢do, com a descricdo de sua totalidade,
incluida a é4rea anexada, medidas, carac-
teristicas e confrontagGes; e) encerra-
mento da matricula da drea desmembrada
adquirida e, também, da matricula ante-
rior ou da transcri¢do do imével ao qual
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essa area for anexada (parigrafo (nico
do art. 234 da Lei de Registros Ptblicos).

O ideal seria, como dissemos, que
nessa seqiiéncia houvesse a abertura da
matricula do remanescente do imével do
alienante que sofreu o desmembramen-
to, desde que ele propiciasse ao oficial
do Registro de Iméveis elementos neces-
sarios e indispensdveis para esse fim.
Entretanto, estamos longe desse procedi-
mento ideal, mas, algum dia, futura-
mente, 0 Registro de Imdéveis ird chegar
a tal perfeicdo, para a qual, evidente-
mente, deveria contar com a colaboragio
dos proprietarios de imdveis rurais e,
também, dos tabelides e seus atos nota-
riais.

10. Existem, ainda, desmembramen-
tos de imével rural para fins urbanos.

Sdo os desmembramentos de imdvel
rural que visam a constituir unidades
com destinacao diversa da do imdvel
rural. Sio os desmembramentos decor-
rentes de desapropriagdo por necessidade
ou utilidade publica e os desmembra-
mentos de iniciativa particular para esta-
belecimentos comerciais ou fins indus-
triais.

Os desmembramentos decorrentes de
desapropriacdo por necessidade ou utili-
dade publica nao necessitam, evidente-
mente, de autorizacdo prévia do INCRA.

Os outros, desde que com érea infe-
rior a fragdo minima de parcelamento,
isto €, os destinados a estabelecimentos
comerciais ou industriais, cuja relagao
estd enumerada no n. Il do art. 2.° do
Dec. 62.504, de 8.4.68, e, por ser ex-
tensa, nos abstemos de transcrever, ne-
cessitam de prévia autorizagao do INCRA
(art. 4.°).

Essa autorizacdo deverd ser transcri-
ta, em inteiro teor, no instrumento pu-
blico ou particular relativo & transmis-
sao da drea desmembrada, bem como
averbada junto ao registro desse titulo
no Registro de Imdveis.

O procedimento registral nestes casos
¢ o mesmo que delineamos no inicio
deste capitulo, acrescido, apenas, da
averbacdo ha pouco referida.

11. Existem, ainda, desmembramen-
tos de imével rural para fins de urbani-
zacdo.

“Os desmembramentos para urbaniza-
cao distinguem-se dos desmembramentos
para fins urbanos porque o objetivo dos
primeiros é a execucdo de um projeto
urbanistico, isto ¢, com lotes residenciais;
lotes para servicos, como lojas, postos de
abastecimento, supermercados, colégios,
dreas verdes, dreas para estacionamento
de automoveis ete.” 29

A esse respeito, a Lei de Parcelamen-
to do Solo Urbano (Lei 6.766/79) assim
dispbe: “Art. 53. Todas as alteracoes de
uso do solo rural para fins urbanos de-
penderdo de prévia audiéncia do INCRA,
do érgdo metropolitano, se houver, onde
se localiza o municipio, e da aprovagéo
da Prefeitura Municipal, ou do Distrito
Federal, quando for o caso, segundo as
exigéncias da legislacdo pertinente”.

Abstemo-nos de maiores comentarios
a respeito desse artigo, por extravasar o
assunto os limites desta monografia, que
sG versa sobre o desmembramento, € nao
sobre a destinacdo dada & &rea desmem-
brada. 30

12. Os desmembramentos de imdveis
rurais em dreas de extensdo igual a da
fracdo minima de parcelamento, mencio-
nada nos Certificados de Cadastro, tem
possibilitado verdadeiros loteamentos
rurais, sem qualquer aprova¢do prévia
do INCRA, principalmente em zonas
situadas nas circunvizinhangas das
grandes cidades.

29. “Curso por Correspondéncia de Legis-
lagdo Agréria” cit., p. 107.

30. Cf., a propésito, Toshio Mukai, “Trans-
formagdo de 4rea rural em urbana”, in RDI
5/59, 1980.
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Dissemos que esses desmembramentos
nao necessitam de expressa autorizagdo
do INCRA pois eles ji estdo implicita-
mente autorizados, com a fixagdo do mé-
dulo e da fragdo minima de parcelamen-
to no Certificado de Cadastro.

Assim, tém sido realizados tais des-
membramentos, principalmente quando a
fragdo minima de parcelamento € de drea
razoavelmente pequena — 2 ha — como
aconteceu, recentemente, em nosso Car-
tério.

A proprietdria de um imdével rural
anteriormente cadastrado efetuou seis
desmembramentos, dentro da fragdo mi-
nima de parcelamento e da 4rea do mé-
dulo, sendo o desmembramento de me-
nor area de 23,5 ha.

Foram abertas as respectivas matri-
culas apés a averbagao desses desmem-
bramentos na matricula anterior. Em
seguida, a proprietdria procedeu ao ca-
dastramento de cada um desses desmem-
bramentos. Nesse novo cadastramento,
de cada uma das glebas desmembradas,
tanto o médulo como a fragdo minima
de parcelamento sofreram uma redugdo
¢ passaram a ter a drea de 2 ha, ou seja,
20.000 m2.

A proprietdria estd, agora, procedendo
as alienagdes de outros desmembramen-
tos de 2 ha cada um. Desmembramen-
tos e alienagdes, alids, perfeitamente
legais.

O que nos causa perplexidade, porém,
é que tais desmembramentos asseme-
lham-se, em tudo e por tudo, a verda-
deiros loteamentos rurais, sem que O
oficial do Registro possa exigir o cum-
primento das formalidades prescritas
para os loteamentos rurais.

Alids, para nés, existe um zona cin-
zenta, de dificil caracterizacdo, para se
diferencar tais desmembramentos rurais
dos loteamentos rurais.

“QO desmembramento assemelha-se ao
loteamento, mas dele se distingue porque,
ao lotear-se, desmembra-se o imével em

intimeros outros iméveis (denominados
“lotes”), mediante projeto previamente
aprovado pelas autoridades competen-
tes.” 31

“0O loteamento é uma forma de des-
membramento, mas dele se distingue
porque: a) é um empreendimento imobi-
lidrio, caracterizado por um desmembra-
mento em massa, mediante projeto que
deve ser previamente aprovado pelos
6rgdos competentes e inscrito no Regis-
tro Geral de Imdveis.” 32

Parece-nos, assim, que o tunico crité-
rio diferengador é o niimero de lotes.

Alids, o Dec. 59.428, de 27.10.66,
que regulamenta a “colonizagdo e outras
formas de acesso a propriedade”, bem
como a Instrugdo 17-A, de 7.7.77, ex-
pedida pelo INCRA, ndo nos fornecem,
também, outro critério a ndo ser esse:
o nimero de lotes.

Conclui-se, assim, que desmembra-
mentos rurais dentro das fragGes mini-
mas de parcelamento, fixadas no Certi-
ficado de Cadastro, podem caracterizar,
perfeitamente, um loteamento rural sem
que haja necessidade de prévia aprova-
¢do do INCRA.

Nem mesmo o cadastramento prévio
das dreas desmembradas podera ser exi-
gido pelo oficial do Registro de Iméveis,
pois 0 cadastramento € ato posterior ao
desmembramento e realizado anualmen-
te, em face do que dispdem o pardgrafo
tnico do art. 1° e o art. 2.° da Lei
5.868/72, “in verbis”:

“Art. 1.°. E instituido o Sistema Na-
cional de Cadastro Rural, que compreen-
derd: 1 — cadastro de imdveis rurais;
II — cadastro de proprietrios e deten-
tores de imdéveis rurais; III — cadastro
de arrendatdrios e parceiros rurais; IV
— cadastro de terras publicas.

31. “Curso por Correspondéncia de Legis-
lagdo Agraria” cit.,, p. 99.

32. “Curso por Correspondéncia de Legis-
lagdo Agréria” cit.,, 6.° Ligdo, p. 117.
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“Paragrafo Unico. As revisOes gerais
de cadastro de imdveis rurais a que se
refere o § 4.° do art. 46 da Lei 4.504,
de 30.11.64, serao realizadas em todo o
Pais nos prazos fixados por ato do Poder
Executivo, com efeito de recadastramen-
to e com finalidade de possibilitar a ra-
cionalizagdo e o aprimoramento do sis-
tema de tributacdo da terra.

“Art. 2.°. Ficam obrigados a prestar
declaragio de cadastro, nos prazcs e
para os fins a que se refere o artigo ante-
rior, todos os proprietarios, titulares do
dominio itil ou possuidores a qualquer
titulo de iméveis rurais que sejam ou
possam ser destinados a4 exploracdo agri-
cola, pecudria, extrativa vegetal ou agro-
industrial, como definido no n. I do art.
4.° do Estatuto da Terra.

“§ 1.°. O nao cumprimento do dis-
posto neste artigo sujeitard o contribuin-
te ao langamento “ex officio” dos tribu-
tos e contribuigBes devidas, aplicando-se
as aliquotas maximas para seu calculo,
além de multas e demais cominacdes
legais.

“§ 2.°. Nao incidirao multa e corre-
¢a0 monetdria sobre os débitos relativos
a imdveis rurais cadastrados ou nio, até
25 médulos, desde que o pagamento do
principal se efetue no prazo de 180 dias,
a partir da vigéncia desta lei.”

E os arts- 4.° ¢ 5.° do Dec. 72.106,
de 18.4.73, que regulamentou esses pre-
ceitos, assim dispGem:

“Art. 4°.  As pessoas obrigadas a de-
claracdo de cadastro na forma do dis-
posto no art. 2.° da Lei 5.868, de
12.12.72, deverao fornecer os dados
exigidos pelos formuldrios e questiona-
rios, nos prazos fixados e de acordo com
as normas previstas em instrugdo espe-
cial do INCRA, aprovada por portaria
do Ministro da Agricultura na forma do
art. 43 deste decreto.

“Art. 5.°. Os cadastros serdo conti-
nuamente atualizados pela inclusio de

novas unidades ou pela alteracio, sujeita
a comprovacao, dos registros de unidades
jé cadastradas, na forma prevista na Lei
4504, de 30.11.64, e legislagio com-
plementar.”

O {nico requisito legal para o oficial
do Registro de Iméveis registrar as alie-
nacdes desses desmembramentos é a ob-
servincia da fracdo minima de parcela-
mento, mencionada no Certificado de
Cadastro.

VII — CONCLUSOES

Em face de tudo o que ficou exposto,
podemos, resumidamente, atingir as se-
guintes conclusdes:

a) O desmembramento de imdvel
urbano devera ser sempre precedido de
aprovagao prévia da Prefeitura Muni-
cipal.

b) Essa aprovacdo é indispensével,
nao s6 em face dos preceitos da Lei de
Registros Publicos mas, também, em
face do cadastro urbano e do inicio do
sistema cadastral adotado no Brasil.

¢) O desmembramento de imével
urbano realiza-se no Registro de Iméveis:
por registro ou por averbacio.

d) O desmembramento de imével
urbano faz-se por registro, nos termos da
Lei 6.766, de 19.12.79, quando se tra-
tar de gleba subdividida em lotes com
o aproveitamento do sistema vidrio exis-
tente, sem a abertura de novas vias e
logradouros piiblicos, desde que essa
gleba esteja situada em zona que neces-
site de urbanizacdo ou servigos de infra-
-estrutura, sempre mediante aprovagio
prévia da Prefeitura Municipal.

e) O desmembramento de imével
urbano faz-se por averbagdio quando a
drea de terreno subdividida em lotes
esteja situada em zona integralmente
urbanizada, ndo necessitando de qual-
quer melhoramento pdblico, e sempre
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mediante prévia aprovagdo da Prefeitura
Municipal.

f) O desmembramento de imdvel
rural faz-se por averbagdo, devendo a
parte desmembrada possuir a drea da
fracio minima de parcelamento mencio-
nada no Certificado de Cadastro expe-
dido pelo INCRA.

g) O desmembramento de imével
rural com érea inferior a fragdo minima
de parcelamento, admissivel quando a
parte desmembrada destina-se a ser ane-
xada a outro imével do adquirente, faz-
-se, também, por averbagdo.

h) O desmembramento de imdvel
rural com érea inferior & fracdo minima
de parcelamento, para fins urbanos, de-
pende da aprovacdo prévia do INCRA
e se faz, também, por averbacao.

i) O desmembramento de imével
rural para fins de urbanizagdo depende
da aprovagdo prévia do INCRA, nos ter-
mos do art. 53 da Lei 6.766, de 19.12.79.

i) Em todos os casos de desmembra-
mento, apés a averbacdo, deverdo ser
abertas as matriculas para cada uma das
éreas desmembradas (paragrafo tnico do
art. 235 da Lei de Registros Publicos).
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REGISTRO

Escritura — Divergéncia entre a érea contida no titulo e a real — Pedido de retificagio
do registro — Caréncia de acio — Necessidade de correcio da escritura — Recurso extra-
ordindrio ndo conhecido — Aplicagao dos arts. 860 do CC e 212 da Lei 6.015/73.

A retificacdo de que tratam os arts. 860 do CC e 212 da Lei de Registros Piiblicos
diz respeito a corrigenda que se vincula ao titulo registrado. Se hd aumento de drea,
e nao verificagde de simples engano acerca da drea, descabe o procedimenio retifi-

catdrio.

Recurso extraordindrio 92.464-7 — MS — 2. Turma — Recorrentes: Gilson Garcia e sua
mulher — Recorridos: Rémulo Garcia Moreira e sua mulher (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros componentes da 2.°
Turma do Supremo Tribunal Federal, 2 una-
nimidade de votos € na conformidade da ata
do julgamento e das notas taquigrificas, nao
conhecer do recurso.

Brasilia, 27 de maio de 1980 — DJACI
FALCAOQ, pres. e relator.

RELATORIO

O Min. Djaci Falcdo: O acérddo recorrido
traz o seguinte teor: “O Des. Sérgio Martins
Sobrinho: Gilson Garcia e sua mulher, D.
Maria da Graga Checchia Garcia, devidamen-
te qualificados, inaceitando os termos da sen-
tenga do ilustre Juiz da comarca de Para-
naiba que julgou improcedente a agdo ordi-
néria de retificacBo de registro de imdveis
por eles proposta contra Rémulo Garcia Mo-
reira e Wilson Garcia, pleiteiam a procedén-
cia dela, alinhando os seguintes motivos: a)
que é fato comum em Mato Grosso vendas
de terras em cujos titulos enuncia-se uma
area, mas no solo existe outra, sempre a
maior; b) que o apelado Rémulo Garcia Mo-
reira recebeu de seus pais, por doagdo,
1.918,60 ha.

“Contudo, tinham adquirido 9.809 ha, tendo
vendido uma parte de 44 ha, doando o res-
tante aos filhos, num total de 9.710 ha, os
quais, no entanto, tinham sido cadastrados no
INCRA com 4rea de 9.997 ha, e que, no re-
cadastramento de 1972, figuraram com o peri-
metro de 11.938 ha, resultando, disto, que,
em verdade, possulam os pais do contestante

um excesso de 2.179 ha, em relagio aos res-
pectivos documentos.

“Na doagdo, todavia, cada filho recebeu
1.918,60 ha enunciados no titulo, com peri-
metro real no solo de 2.387 ha; ¢) Rémulo
Garcia Moreira destacou uma parte de seu
trato de 1.437 ha, além de um curso d'dgua
chamado “Atalho”, vendendo-o aos apelantes

e a seu irmdo Wilson.

“Embora no documento passado aos ape-
lantes figurassem 968 ha, sua intengdo verda-
deira era alienar-lhes toda a quantidade de
terras que de fato estivesse no solo, conten-
do-se no titulo, ficando por conta dos recor-
rentes a legalizagdo do excesso, a fim de ade-
quar o registro imobilidrio 4 situacdo de fato;
d) que a intencéo e a vontade efetiva do ape-
lado de transmitir o todo aos apelantes fica-
ram cumpridamente demonstradas, como van-
tagem no negécio, donde a tentativa desta
natureza, em que alienantes postulam resti-
tuicdo dos chamados “excessos”, tem sido
energicamente repelida pelos tribunais e pela
doutrina; e) que engana-se o “decisum” final.
Aqui ndo se trata de acdo de retificagio de
registro, mas de agdo ordindria de retificagéio
de registro de iméveis, mais ampla, para pedir
sentenga declaratéria mandamental, provado
que a intengdo dos vendedores era alienar
toda a terra contida nos limites da escritura.

“0O douto Juiz, entretanto, diz que ndo &
caso de corregao do registro, e sim da escri-
tura, e por isso também se equivoca S. Exa.;
quando houver didvida a respeito da real von-
tade das partes, & Justica cabe defini-la.

“Os apelados argumentam em sentido con-
tririo e postulam a ratificagdo do decisério
atacado.
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“Pela digna Procuradoria-Geral da Justiga
manifestou-se o Dr. Jodo Antdnio de Oliveira
Martins, em judicioso parecer, no qual pro-
pugna pela improcedéncia da sdplica.

“E o relatério.

“Ao crivo do assinalado 1.° Revisor.

“Voto

“O Des. Sérgio Martins Sobrinho (relator):
Gilson Garcia e sua mulher, D. Maria da
Graga Checchia Garcia, qualificados, pela
escritura ptiblica de venda e compra lavrada
no Cartério de Paz da sede do municipio de
Inocéncia, municipio ¢ comarca de Paranaiba,
Livro 1I, fls. 5-verso a 7, em 19.4.74, adqui-
riram de Roémulo Garcia Moreira ¢ sua
mulher, D. Ruth Ramos Moreira, uma érea
de terras com 968 ha em campos de criar,
dentro dos seguintes limites: “... comega no
marco cravado a margem esquerda do ribei-
rdo Sdo José, a 300 m de sua barra com o
rio Sucurid, dai segue este ribeirdo acima pelo
veio d’dgua até alcancar a barra da cabeceira
do Atalho; dai segue esta cabeceira acima
pelo veio d'dgua até encontrar o marco 2,
cravado em sua margem esquerda, percorren-
do uma distdncia de 2.040 m, em linha reta;
daf segue os rumos 87° 10' NW, 67° 00 NW,
com as distdncias respectivas de 4.980, 1.960
e 2.180 m, passando pelos marcos 3 e 4,
encontra-se¢ com o marco 1, cravado & margem
esquerda do ribeirdo Sdo José, onde iniciou
este roteiro.

“No instrumento epigrafado ficou escrito e
ficou assinado pelas partes que a terra alie-
nada era destacada de drea maior dentro do
imével Sdo José: “... mas que somente
vendem a #&rea superficial de 968 ha, em
campos de criar ¢ pequena parte em croa e
varjoes...”

“A vontade expressa, clara, indeclindvel,
que ndo comporta divida, que ndo tem obs-
curidade, nem contradigdo, nem omissao algu-
ma, estd consignada nesta complementacdo
acima transcrita.

“0s vendedores fizeram lembrar na escri-
tura que a terra que vendiam era destacada
de uma érea maior, mas que sé6 vendiam a
quantia certa, delimitada em ndmeros redon-
dos de 968 ha.

“Por isso, ndo se sabe de onde, mas sabe-se
porque os compradores vislumbraram uma
vontade subjacente dos alienantes de lhes
outorgarem o dominio de 4rea maior.

“Dando-se de barato que no perimetro dos
limites consignados na escritura (linhas e
rumos) possa até existir mais terra do que os
968 ha vendidos, o que desejaram, a nosso

ver, os alienantes foi assegurar que sé ven-
diam 968 ha dentro daquela configuragao,
porquanto o remanescente desejavam-no para
outros designios, tanto que reservaram a pro-
priedade alienanda, além do curso d’igua
Atalho.

“Colocaram, destarte, um verdadeiro divi-
sor de dguas na transacdo: s6 vendemos 968
ha, e s6 os vendemos do outro lado do curso
d’dgua Atalho — se ndo, por que a lem-
branga inserida no instrumento transmitente
do dominio?

“Mas o de que se trata, aqui, ndo é aclarar
o pensamento dos transmitentes, nem menta-
lizar os seus pensamentos na hora de escri-
tura, e sim decidir-se pela procedéncia ou
improcedéncia da ag@ao proposta.

“Diz o art. 1.° da Lei 6.015/73 que os ser-
vigos concernentes aos Registros Publicos,
estabelecidos pela legislacdo civil em que se
dividem, objetivam a autenticidade, seguran-
ca e eficdcia dos atos juridicos.

“Se formos & léxica das palavras mencio-
nadas, saberemos que (Aurélio): “autentici-
dade” é a legalidade, a genuinidade de um do-
cumento; “seguranca”, entre outras, certeza,
confianga que o documento impde; “eficdcia”,
qualidade daquilo que tem forga.

“O fim, portanto, dos Registros Piblicos
estd confinado a isto, mas ndo se presta a
complementar hiatos de vontade nos contra-
tos entre partes, quanto ao substrato mate-
rial, nem, por esta via obliqua, a atribuir,
com a conivéncia da Justica, direito de pro-
priedade.

“Por isso, na Ap. civel 257.160, o E. Con-
selho Superior da Magistratura de Sdo Paulo
(in “Revista do IRIB” 3/104) assim se mani-
festou: “Se os perimetros descritos nas escri-
turas apresentadas a registro cabem nas dis-
ponibilidades dos alienantes, em face das
transcricoes anteriores, as questdes que pos-
sam advir das discrepancias notadas nas refe-
réncias as dreas sdo de interesse da juris-
dicdo comum, e nao do Registro de Iméveis.
Este se limitard a consignar nos assentos os
perimetros alienados e descritos, acrescen-
tando que aos mesmos as escrituras atribui-
ram a medida de tantos hectares”, e, porque
s¢ trata de divida, a transcricio da ementa
serve a demonstragéo de que ao Registro com-
pete s, como diz o julgado, “consignar nos
assentos os perimetros alienados e descritos,
acrescentando que aos mesmos as escrituras
atribuiram a medida de tantos hectares”,
porque outros desencontros devem ser resol-
vidos na jurisdicio comum.

“Mas a jurisdicdo comum, neste caso, en-
tendeu que as possiveis discrepincias ndo
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¢do do registro de imdveis, desde que o que
precisa ser consertado € o acordo de vonta-
des, a escritura, a substincia da venda e com-
pra, porque aqui nao € suficiente a conten-
ciosidade, desde que ndo se trata de mero
equivoco na feitura do registro, e sim a parte
alienante da terra ndo pretendeu, ao lado da
expressa manifestagio de vender 968 ha,
subjacentemente transferir também excesso.

“Por esta razdo, o Tribunal de Justica do
Parand (“Jurisprudéncia Brasileira” 25/108)
entendeu correta a decisio do Juizo civel da
Capital quando declarou extinto o processo,
porque, nos termos do art. 860 do CC, os
autores pretendiam acrescentar 20 m?2 a um
imével que haviam adquirido, alegando erro
de registro de iméveis.

“E parece-nos evidente que a intencio é
acrescentar excesso, porque, do contrério, qual
0 motive da demonstragdo prévia de que os
pais do apelado Romulo possuiam 2.179 ha?

“Mas ¢ bom lembrar que o excesso reme-
te-se & terra devoluta, a qual o ocupante,
dentro de um titulo dominial menor, tem ape-
nas preferéncia na aquisicdo, devendo acordar
com o Poder Publico a sua aquisigdo.

“Pelas razdes exposlas, nego provimento ao
apelo, confirmando, assim, a bem langada
sentenca de primeiro grau, condenando os
apelantes nas custas.

“E 0 meu voto” (fls.).

“Apelagao civel — Registro de Iméveis —
Retificagao visando a acrescer excesso de area
verificada além do titulo aquisitivo — Inad-
missibilidade — Negada.

“A retificagio de que tratam os arts. 860
do CC e 21z da Ler de Registros Publicos
pressupde o conserto de erro no assentamento
da escritura translativa da propriedade ou
mero engano acerca da drea constante do
titulo.

“Se hd, porém, aumento de érea, e nao a
simples constatagio do engano a respeito
dela, ¢ inadmissivel a corrigenda, porque
assim se estaria atribuindo o excesso da terra
ao adquirente, quando ¢ sabido que ninguém
pode-se tornar proprietdrio por forga exclu-
siva da transcri¢do, independentemente de ti-
tulo valido. Negada.

“Acérdao

“Vistos, relatados e discutidos os autos de
apelagdo civel, classe II, S, 14/79, de Para-
naiba: Acordam os Juizes do Tribunal de
Justica, em Turma Simples, na conformidade
da ata do julgamento e das notas taquigré-
ficas anexas, negar provimento ao recurso,

unanimemente, acolhendo o parecer. Custas
pelos recorrentes.

“Campo Grande, 8 de outubro de 1979 —
Jesus de Oliveira Sobrinho, pres. — Sérgio
Martins Sobrinho, relator” (fls.).

Os autores, vencidos, interpuseram recurso
extraordindrio com base no art. 119, III, “a”
e “d", da CF, alegando negativa de vigéncia
aos arts. 860 do CC e 212 da Lei de Regis-
tros Piblicos, além de dissidio jurispruden-
cial (fls)).

Apds a impugnacdo de fls., o recurso foi
admitido pelo despacho de fls. Apenas os re-
corridos ofereceram suas razdes (fls.).

VOTO

O Min. Djaci Falcdo (relator): O acérdio
recorrido confirmou a sentenca de primeira
instancia que deu pela extingdo do processo,
sem julgamento do mérito, ressalvando aos
autores o ajuizamento da agio prépria.

Eis o que ficou expresso na sentenga: “7.
Em resumo: os autores nio podiam, como
fizeram, com os fundamentos trazidos, pedir
a retificacdo do registro imobilidrio sem que,
ou antes, ou cumulativamente, pedissem a cor-
recdo do enunciado na escritura, para ade-
quéd-la & vontade e & real avenga das partes.

“O que impede seja esta agdo julgada no
seu mérito, facultando-se, porém, aos auto-
res retornarem ao pedido, em termos.

“8. Importa fazer uma observagio final,
para que se justifique o fato de ter o feito
sido considerado saneado, pois, a rigor, o
processo poderia ser trancado naquela ocasido.
Tal ocorreu, principalmente, diante do ale-
gado no item 7 da inicial, o que colocou o
Julgador no pressuposto — que se compro-
vou, ao final (fls.) — falso de que os alie-
nantes tinham no imével a drea de 950,60
ha e, supondo existir diferenca a mais, fize-
ram constar na escritura a drea de 968 ha, o
que, se fosse verdade, poderia, quigd, sim-
plificar a questdo e tornar a acao de retifi-
cacdo, como as demais. Demonstrada a ma-
licia daquela afirmagdo, percebeu-se que a
questao € mais complexa do que se mostrou
no inicio: a drea de 968 ha ndo era, entio,
“saldo remanescente”, e sim parte de outra
bem maior... Por outro lado, o autor se
afirmou “leigo” na matéria (fls.), quando, na
realidade, ¢ advogado e até peticionou nestes
autos. Enfim, a situagdo de fato, donde nas-
ceriam a pretensdio e a agdo, mostrou-se,
depois, diversa daquela apontada na fase ini-
cial do processo.

“9. A luz do exposto, julgo os autores
Gilson Garcia e sua mulher, Maria da Graga
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Checchia Garcia, carecedores da agfo, facul-
tando a eles retornarem ao pedido, em termos.
Fm conseqiiéncia, condeno-os ao pagamento
das custas processuais e honorérios advoca-
ticios aos réus contestantes e que arbitro em
20% sobre o valor dado & causa” (fls.).

Considerou, pois, que a retificagio prevista
nos arts. 860 do CC e 212 da Lei 6.015/73
diz respeito a corrigenda que se vincula ao
titulo registrado. Se hd aumento de é&rea, e
ndo verificacio de engano acerca da drea,
descabe o procedimento retificatério. Nao
seria caso de consertar o registro, mas cor-
rigir o titulo de aquisicdo do imével, pela
via adequada. Poderd propor outra agfio, nao
renovar a presente.

Destarte, julgando extinto o processo, sem
apreciacio do mérito, dada a impossibilidade
juridica do pedido, o aresto recorrido jamais
negou vigéncia aos arts. 860 do CC e 212 da
Lei de Registros Piblicos, eis que, segundo
as decisdes na instdncia ordindria, n#@o se
cuida de retificagdo do teor do registro por
nio exprimir a verdade.

Por outro lado, sdo indicados como padres
os seguintes trechos de acérddo do E. Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo: “A agdo ordi-
néria com citagio de confrontantes e alie-

CONDOMINIO

nantes ¢ meio habil para retificar transcri-
¢do, atribuindo-se drea maior a imével” (fls.).

“Para o fim de retificagio de transcrigo,
nio importa gue seja grande a diferenca entre
a realidade da 4rea de terra ¢ a constante
do Registro de Iméveis. O art. 860 do CC
nio faz nenhuma limitagio para que seja
possivel a retificagao” (fls.).

Quanto ao primeiro, ndo satisfaz a exigén-
cia do art. 305 do Regimento Interno, pois
ndo se sabe se ocorre identidade ou asscme-
lhagdo de circunstincias com o caso presen-
te. Em relacdo ao segundo, é de ver que O
acérdio recorrido jamais versou o tema da
limitagio da 4rea objeto de retificagio. Tra-
tou, sim, da impropriedade do meio de que
se valeram os autores. Falta, pois, o pressu-
posto de divergéncia (Stimula 291).

Ante o exposto, ndo conhego do recurso.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Nio conhecido. Unéanime.

Presidéncia do Min. Djaci Falcdo. Presen-
tes 2 sessio os Mins. Leitdo de Abreu, Mo-
reira Alves e Décio Miranda. Ausente, jus-
tificadamente, o Min. Cordeiro Guerra. Sub-
procurador-Geral da Repiblica o Dr. Mauro
Leite Soares.

Instituigio, nos termos do art. 8.° da Lei 4.591/64, do chamado condominio fechado —
Disﬁnqioentreesueoloteamento—mclemcomumeviasdemmuniuqio—

Inexisténcia de dominio da Municipalidade.

As partes comuns em condominio fechado, regulado pela Lei 4.591/64, sio de

uso dos condbéminos, ndo podendo a

Prefeitura gravilas como bens publicos. Néio

se confunde esse condominio com o loteamento, no qual as ruas e pragas passam

para o dominio publico.

Mandado de seguranga 228 (Reexame) — Impetrante: Paraty — Desenvolvimento Turis-
tico SIA — Impetrada: Prefeitura Municipal de Paraty (T]R]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de duplo grau obrigatério de jurisdicio 228,
no mandado de seguranca, oriundo da comar-
ca de Paraty, em que é impetrante Paraty
— Desenvolvimento Turistico S/A e impe-
trada a Prefeitura Municipal de Paraty:
Acorda a 7 Camara Civel do Tribunal de
Justiga do Estado do Rio de Janeiro, por una-
nimidade de votos, em confirmar a sentenga
em reexame obrigatério de duplo grau de
jurisdicé@o.

No presente caso ndo houve qualguer re-
curso contra a sentenga e nem a0 Menos a
autoridade impetrada prestou informagdes.

Parece que, com a medida liminar defe-
rida, a autoridade coatora atentou bem para
seu ato, ndo se opondo mais ao que foi pre-
tendido pela impetrante, ao que parece, reco-
nhecendo o seu direito.

Temos, assim, de analisar a certeza da sen-
tenga ou ndo, em reexame de segundo grau.

A sentenga, de um grande Juiz, como o €
o Dr. José Sellitti Rangel, fez um estudo pro-
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fundo sobre o direito da impetrante, termi-
nando por deferir a seguranca.

De fato, a Portaria 12, de 29.8.78, bai-
xada pelo Sr. Prefeito Municipal de Paraty,
fazendo uma confusdo do loteamento regu-
lado pelo Dec-lei 58/37 e o regulado pela
Lei 4591, de 15.12.64, além de revogar e
tornar sem efeito a aprovagdo do loteamento
de Paraty — Desenvolvimento Turistico, na
localidade de Laranjeiras, entendeu que pas-
sariam a integrar o dominio piblico do muni-
cipio as vias de acesso e dreas destinadas a
edificios piiblicos constantes do projeto e
memorial descritivo.

Ficou positivado que a Municipalidade
aprovou a incorporagdo de um condominio
previsto na Lei 4.591/64 que ndo se confunde
com o loteamento regido pelo Dec.-lei 58/37,
este, sim, que transfere & Municipalidade as
vias de acesso, pracas, servicos de infra-estru-
tura.

O caso, entretanto, estd amparado pela Lei
4.591, de dezembro de 1964, que regula o con-
dominio fechado.

O art. 8.° da citada lei diz o seguinte: “c)
serdo discriminadas as partes do total do ter-
reno que poderdo ser utilizadas em comum
pelos titulares de direito sobre os virios tipos

MANDATO EM CAUSA PROPRIA

de unidades auténomas; d) serdo discrimina-
das as dreas que se constituirem em passagem
comum para as vias piblicas ou para as uni-
dades entre si”.

Ora, a obrigagio da impetrante era a ins-
cricdo do loteamento no Registro de Iméveis.

Com a inscrigio do loteamento, depois da
sacramentada autorizacio da Prefeitura, a
parte interna do loteamento, por forca do art.
52 da Lei 4.591/64, passou a constituir, no
caso presente, o condominio de todos os pro-
prietarios ou titulares de direito, ficando
garantido a eles o uso das partes comuns.

O art. 3° ainda vai mais longe. Proibe a
divisio ou alienagdo destacada da respectiva
unidade.

Assim, as ruas, as pragas e as partes comuns
do condominio nio podem sofrer a alienagdo
por parte da Prefeitura e nem ser gravadas
como bem piblico, como quer a autoridade
impetrada.

Houve, por certo, engano do Sr. Prefeito,
corrigido pela sentenga do Dr. Juiz, que me-
rece confirmada em reexame de segundo grau.

Rio de Janeiro, 19 de junho de 1979 —
PINTO COELHOQ, pres. e relator.,

Substabelecimento por instrumento particular — Inadmissibilidade — Aplicagio do art.

134, 1I, do CC — Registro denegado.

MANDATO EM CAUSA PROPRIA

Outorga ou substabelecimento por pessoa casada — Necessidade de consentimento do

conjuge — Aplicagdo do art. 235, I, do CC.

MANDATO EM CAUSA PROPRIA

Escritura da qual néo consta essa expressio — Requisitos, no entanto, inteiramente satis-
feitos, dela constando indicagGes precisas do imével, prego e quitagio — Registro admissivel.

Embora a procuragdo por escritura piblica possa ser substabelecida por instru-
mento pamcula{, isto ndo ocorre com a procuracdo em causa prépria em que haja
transmissdo de imdvel ou direito real, por forca do disposto no art. 134, II, do CC.

Na mesma hipétese, sendo casado o outorgante, é necessdrio o consentimento de
seu conjuge, nos termos do art. 235, I, do CC.

Embora a escritura nao contenha o titulo de procuragdo em causa prépria, deve
ser assim considerada se contiver os requisitos da compra e venda (“res, pretium

et consensus”).

Apelagao civel 287.896 — Cerqueira César — Apelante: Silvestre Luiz Alberto Cantizani
— Apelado: Espdlio de Thomaz Paulitsch (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos. relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 287.896, da comarca de Cer-
queira César, em que é apelante Silvestre Luiz
Alberto Cantizani, sendo apelado o Espélio
de Thomaz Paulitsch e interessado o Sr. Es-
crivio Substituto do 1.° Cartério de Notas e
Oficio de Justica da comarca de Cerqueira
César: Acordam os Desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por votagdo
unénime, adotado o relatério de fls., conhe-
cer do recurso ¢ lhe dar provimento em parte,
nos termos adiante. Custas na forma da lei.

1. Os autos foram remetidos a E. Corre-
gedoria Geral da Justica, que os encaminhou,
pela Secretaria do Tribunal de Justica, a este
E. Conselho Superior da Magistratura.

Efetivamente, compete ao Conselho Supe-
rior da Magistratura o julgamento de apela-
¢do interposta em processo de divida de ser-
ventudrio de Registro Publico (cf. art. 113,
X, do Regimento Interno do Tribunal de Jus-
tica e Provimento 24/80 da E. Presidéncia).

Assim, conhecem do recurso.
2. E lhe ddo provimento parcial.

Em realidade, cuida-se de procuragdes em
causa prépria, a que se refere o art. 1.317,
I, do CC.

Pouco importa inexistir a expressio “em
causa prépria”. Nao se trata do nome, ou
da designagdio, mas do conteddo.

A procuracdo em causa propria indica “ne-
gbcio juridico que de procuragdo tem apenas
a forma, ou, quicd, a aparéncia. Tratase, a
rigor, de negécio de alienagdo, gratuita ou
onerosa”. E a afirmacdo de Orlando Gomes,
que completa: “Intuitivamente, a procuragio
em causa prépria é irrevogivel, ndao porque
constitui excegdo a revogabilidade do man-
dato, mas porque implica transferéncia de di-
reitos” (“Contratos”, p. 421, Forense, 5. ed.,
1975).

As escrituras ptiblicas de fls. encerram
contratos de compra e venda, com “res, pre-
tium et consensus”. Indicam os lotes por seus
niimeros, fazendo referéncia ao mapa oficial
da Vila Cantizani. Contém pregos determina-
dos, expressos por meio de cifras, tendo o
outorgante declarado os outorgados isentos de
prestagio de contas, dando-lhes plena, geral
e irrevogavel quitagdo. E os reciprocos con-
sentimentos estdo perfeitos nos préprios atos
de mandato, pelos poderes concedidos aos
mandatérios (cf. a licio de Serpa Lopes, in
“Tratado dos Registros Publicos”, vol. 111/358,
Freitas Bastos, 1962).

3. Assim, em principio, tais escrituras s@o
registrdveis (cf. art. 167, I, n. 29, da Lei de
Registros Pibicos), como anteriormente ser-
viriam de base 2 transcricio da compra e
venda de iméveis (cf. Serpa Lopes, ob. cit.,
p. 356).

Uma delas, porém, a segunda, encontra
obstdculo de forma, no substabelecimento.

Mandato outorgado por escritura ptiblica
(fls.), o substabelecimento da procuragdo foi
feito por escrito particular (fls.).

Ora, a procuragdo em causa prépria,
quando tem por objeto bem imdvel, exige a
forma de escritura puablica (cf. Orlando
Gomes, ob. cit.,, p. 421).

Cgunda-se a exigéncia no art. 134, 1I, do

“Todo e qualquer substabelecimento — as-
severa Mério Ferreira — equivale a novo
instrumento, embora com dependéncia do
instrumento anterior” (“Do Mandato em
Causa Prépria no Direito Civil Brasileiro”, p.
152, Livraria Académica, Sao Paulo, 1933).

E que o substabelecimento de procuragio
em causa prépria difere-se do substabeleci-
mento comum. Este pode ser passado por
instrumento particular, ainda que a procura-
¢do o tenha sido por instrumento pubico (cf.
Orlando Gomes, ob. cit., p. 421). O outro,
nem sempre. Se 0o mandato em causa propria
contiver “cessdio, doagio ou venda, o respec-
tivo substabelecimento deverd conter os re-
quisitos de tal ou qual contrato, segundo a
objetivagio do instrumento” (cf. Mdrio Fer-
reira, ob. cit.,, p. 156).

No caso dos autos, como trata de transfe-
réncia de direitos reais sobre bens iméveis,
o substabelecimento haveria de ser feito por
meio de escritura pablica (cf. art. 134, 1,
do CC).

E uma outra irregularidade ainda existente:
o mandatirio, Adolfo Maza, que aparece
como casado, substabeleceu os seus poderes
sobre os diversos lotes ali mencionados sem
a presenga do conjuge. Nido pode o marido,
qualquer que seja o regime de bens, alienar
bens imdveis, ou direitos a eles relativos, sem
o consentimento da mulher (cf. art. 235, I,
do CC).

Em suma, na hipdtese “sub judice”, en-
quanto que a escritura de procuragdo em
causa propria, de fls.,, se apresenta registrd-
vel em favor do mandatéario, ou de seus su-
cessores, nao assim a de fls., originalmente
outorgada a Adolfo Maza e nao transferida
regularmente ao falecido Thomaz Paulitsch
(v. fls.).



JURISPRUDENCIA 85

4. Assim, dése provimento em parte ao
recurso para ndo permitir o registro da escri-
tura de fls, no pertinente ao substabeleci-
mento (fls). Quanto & procuragdo de fls.,
consubstanciando compra e venda, o registro
poderéd ser feito.

DIVISAO

Sao Paulo, 11 de novembro de 1980 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-
REY, corregedor geral e relator — FRAN-
CISCO THOMAZ DE CARVALHO FILHO,
vice-pres.

Parte de comunheiro gravada com usufruto — Impossibilidade de divisao.

Existindo usufrutudrio, a divisio do imdvel somente poderd ser intentada apds
extinto o usufruto por qualquer dos modos previstos no art. 739 do CC.

Apelacao civel 52.851 — Caeté — Apelantes: Duval Ernesto dos Santos e sua mulher e
outros — Apelados: Geraldo Ernesto dos Santos e sua mulher (TIMG).

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 2.* Ch-
mara Civil do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o rela-
tério de fls., na conformidade da ata dos
julgamentos e das notas taquigrificas, & una-
nimidade de votos, em negar provimento ao
recurso.

Belo Horizonte, 4 de margo de 1980 —
WERNECK CORTES, pres. e relator — FER-
NANDES FILHO — COSTA LOURES.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Werneck Cortes: Conhego da ape-
lagdo, tempestiva e propria.

Os promoventes, ora apelantes, requereram
a divisio do imével contra o apelado e sua
mulher.

>

Contestaram esses, alegando, entré outras
coisas, a impossibilidade da agdo, pois o se-
gundo requerente recebeu 1/6 do terreno
como doagdo feita por seu pai Ernesto Ceci-
lio dos Santos, tendo o doador se reservado
o usufruto vitalicio na gleba doada — pelo
que os promoventes carecem de agdo.

A existéncia do usufruto ndo é negada pelo
segundo promovente.

A divisdo me parece realmente impossivel,
devendo o processo ser extinto, como decidiu
o Juiz, com base no art. 267, VI, do CPC.

Os promoventes carecem da agdo, em face
da existéncia de usufruto vitalicio instituido
a favor do pai de um deles.

O Tribunal de Justica de Sao Paulo, deci-
dindo espécie parecida com a destes autos,
assentou que: “Nao se admite a divisdo se
parte do imével dividendo estd sujeita a usu-
fruto” (RT 469/101).

Lé-se, no corpo do acérdao: “Mesmo que
sc admitisse que os titulos dominiais tinham
a mesma fonte (o anterior dominio de seus
pais e sogros), a verdade é que, no referente
a metade do imével, estava gravado com usu-
fruto para a mée e sogra e, pois, ndo estava
em pé de igualdade com a metade restante,
;.'isto como era de plena propriedade dos ape-
antes.

“Ora, como bem salienta J. A. Faria Motta
(“Condominio e Vizinhanga”, ed. 1942, n. 62,
p. 61), “somente é passivel de divisio o imé-
vel em que se constate a existéncia de um
todo comum sobre o qual duas pessoas
tenham direitos de propriedade de igual natu-
reza”.

“E como um dos apelantes n#o tinha, na
parte doada pela mie e sogra, a mesma feigao
integral da parte que os apelantes tinham
havido por heranga do pai e sogro, possivel
ndo era admitir a divisdo.”

Acérddo no mesmo sentido, ainda do Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo, foi publicado
na RF 245/159, com a seguinte ementa: “E
impossivel ao nu-proprietdrio, ainda que
acompanhado do usufrutudrio, promover a
divisdo da coisa, porque ele ndo tem a pro-
priedade plena do imével e ndo pode usufruir
da mesma”.

E a raziao é que entre o usufrutuario e os
proprietdrios ndao hd falar em condominio.
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E claro que a “communni dividundo” nao
compete apenas ao titular da propriedade
plena, mas a todos os titulares de direito
real que ndo seja de simples garantia. Mas
os direitos de propriedade devem ser de igual
natureza — pois, como diz outro julgado
daquele Tribunal: “Ndo héd condominio, a
autorizar o pedido de divisdo, quando 0s
vérios “jus in re” forem diferentes” (in Ale-
xandre de Paula, “Cédigo de Processo Civil
Anotado”, vol. 1V/157, n. 16).

De modo idéntico pensam Hamilton de
Moraes ¢ Barros (“Comentérios”, ed. Foren-
se, vol. 1X/99, n. 33) e Ernane Fidélis dos
Santos (“Comentarios”, ed. Forense, vol.
6/241, n. 223).

Dada a existéncia de usufrutudrio, a divi-
sdo somente poderd ser intentada apés extinto
o usufruto por qualquer dos modos definidos
no art. 739 do CC.

Confirmando a sentenga, nego, pois, provi-
mento 2 apelacdo. Custas como de lei.

PARTILHA

O Des. Fernandes Filho: Prépria e opor-
tuna, regularmente preparada e processada,
da apelagio conhego, negando-lhe provimen-
to; custas na forma da lei.

A meu ver, decidiu com acerto o Juiz. Hé,
realmente, 6bice intransponivel 2 pretendida
divisio. E que, entre os conddminos, um hd,
usufrutudrio vitalicio, a impedir o deferi-
mento do pedido.

Esta, como lembrou o Juiz, a ligao dos espe-
cialistas.

A extingdo do processo, como fez o Juiz,
a0 sentenciar, ndo lhe é defesa, a despeito do
trinsito em julgado do saneador.

Matéria que pertine ao mérito — e esia,
obviamente, com ele pertine, face a impos-
sibilidade juridica de fazer — pode sempre
ser objetivo de decisdo, ao final. Do contré-
rio, limitado estaria o exercicio da prépria
fungéio jurisdicional, o que, por absurdo, nao
se admite. Custas na forma da lei.

Imével pertencente a casal no regime da comunhio de bens — Falecimento de um dos

conjuges — Exclusdo, no inventirio, da

do sobrevivente — Inadmissibili —

Recusa procedente ao registro de formal de partilha.

Embora somente vd ser partilhada a

metade ideal do conjuge supérstite, o inven-

tdrio deve abranger todos os bens do espdlio, pois nesse processo é que vai ser
estremada a metade ideal que permanecerd com o sobrevivente.

Apelacdo

civel 1460 — Sao Paulo — Apelante: Maria José Colella Poli — Apelado: Ofi-

cial do 6.2 Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
da apelagdo civel 1460, da comarca de Sdo
Paulo, em que é apelante Maria José Colella
Poli, sendo apelado o Sr. Oficial do 6.° Car-
tério de Registro de Iméveis: Acordam os De-
sembargadores do Conselho Superior da Ma-
gistratura, por votagdo uninime, adotado o
relatério de fls., negar provimento ao re-
curso. * Custas na forma da lei

1. Segundo consta da carta de adjudicagao,
o imével em questdo encontra-se transcrito
sob n. 78960 (fls.), sem qualquer impugna-
¢do, por parie do Sr. Oficial suscitante.

¢ V. sentenca recorrida neste volume, p. 152

Foi somente no r. despacho a fls., do MM.
Juizo de Direito da 2.* Vara Distrital do Ipi-
ranga, que se aludiu a matricula do imével
em nome do casal.

Pouco importa, todavia, continue apenas
transcrito (no sistema da lei anterior) ou ma-
triculado (com respeito & vigente Lei de Re-
gistros Publicos).

Assim, deixam de acolher a sugestio da
douta Procuradoria-Geral da Justica.

2. Assiste razdo ao suscitante-apelado ao
pretender a abertura de novo registro para
substituir aquele em que o imével figura
apenas cm nome da apelants, que era casada
no regime de comunhdo de bens com o “de
cujus”.

A transcrigido existente, de n. 78.960, no 6.
Cartério de Registro de Iméveis da Capital,
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refere-se ao imével adauirido pela apelante,
com a assisténcia do marido, por escritura
layrada sob n. 19.986, a fls. 50 do Livro 184
do 26° Cartério de Notas da Capital (cf.
fls.).

Com o falecimento do marido, procedeu ela
ao inventario.

Fé-lo, todavia, indicando somente a metade
ideal do imdvel.

Ora, nos termos do art. 923, IV, do CPC,
o inventirio deve conter a “relagdo completa
¢ individuada de todos os bens do espdlio e
dos alheios que nele forem encontrados”.

Dai a afirmagdo de Pontes de Miranda:
“Q inventariante tem de declarar os bens do
espélio e os bens alheios, que sejam em comu-
nhdo com o espélio ou que apenas com 0
decujo se achavam” (“Comentédrios ao Codi-
go de Processo Civil”, t. XIV/81, Forense,
1977).

E a hipdtese dos autos.

O imdvel, no seu todo, era bem comum ao
falecido e a apelante. Devia, pois, figurar no
inventario.

Note-se que o art. 1.023 do aludido Cdédigo,
referindo-se ao esbogo de partilha, manda que
se observe uma determinada ordem nos paga-
mentos, mencionando, em primeiro lugar, as

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

dividas atendidas, e s6 depois a mencio do
conjuge sobrevivente (ns, I ¢ II).

“Se casado o “de cujus” pelo regime de
comunhd@o universal — assevera Hamilton de
Moraes e Barros — somente a sua metade
ideal do patriménio do casal é que vai ser
partilhada, A outra metade é do cOnjuge su-
pérstite, reputando-se sua desde antes da aber-
tura da sucessdo”. Mas prossegue: “O que o
inventdrio vai fazer é apenas estremar a me-
tade ideal do conjuge que sobreviveu e que
com cle continuard da metade que tocava ao
cdnjuge pré-morto, esta, aqui, objeto de par-
tilha entre seus herdeiros ¢ eventuais legata-
rios” (“Comentarios ao Coédigo de Processo
Civil”, vol. IX/233, Forense, 2.* ed., 1980).

O novo registro, ultrapassadas as providén-
cias constantes do art. 195 da Lei de Regis-
tros Publicos — sendo caso — dard continui-
dade ao assento existente, de modo a preci-
sar a extingdo da comunhio, por direito de
familia, e o pagamento do quinhdo ao coén-
juge supérstite, por direito hereditdrio.

Assim, nega-se provimento ao apelo.

Sao Paulo, 29 de dezembro de 1980 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-
REY, corregedor geral e relator — FRAN-
CISCO THOMAZ DE CARVALHO FILHO,
vice-pres.

Promessa feita por mulher casada sem outorga marital — Nulidade.

Tratando-se de promessa de alienagdo de direito real sobre imdvel do casal, o
ato praticado pela mulher, sem outorga marital, é nulo, nos termos do art. 242, I,

c/c art. 235, I, do CC.

Apelacio civel 35.432 — Rio de Janeiro — Apelantes: Valdir Bispo de Souza e sua mulher
¢ Maurilho Ramos das Neves e sua mulher — Apelados: Os mesmos (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 35.432, em que sdo apelan-
tes 1) Valdir Bispo de Souza e sua mulher
e 2) Maurilho Ramos das Neves e sua
mulher, sendo apelados os mesmos: Acordam
os Juizes da 3. Cimara Civel do I Tribunal
de Algada do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidade, dar provimento parcial a pri-
meira apelacdo para excluir a condenagio da
apelante mulher em custas ¢ honorédrios advo-
caticios, reintegrar os apelantes na posse do
imével e condenar os apelados a pagarem

aos apelantes, deduzido o valor do sinal dado,
o equivalente ao justo aluguel do imével du-
rante o periodo entre o término do prazo da
notificagdo de fls. e a efetivagio da reinte-
gragdo, conforme for apurado em liquidagdo
de sentenga, além de custas e honordrios
advocaticios de Cr$ 2.000,00, e, ainda por
unanimidade, negar provimento a segunda
apelagao.

Trata-se de acdo de anulagdo de negdcio
juridico de alienagdo de imével, por falta de
outorga uxdria, cumulada com pedido de
reintegracdo na posse do imdvel e perdas e
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danos, além da perda do sinal pelo adqui-
rente.

A sentenga de primeiro grau julgou a auto-
ra mulher carecedora de acfo, por ser parte
ilegitima para postvlar a anulacio do ato por
ela prépria praticado, condenando-a ao paga-
mento de custas em proporcio e honorédrios
do advogado da parte contrédria; considerou
incabivel a cumulaciio do pedido de anulaciio
com o de reinteeracio de posse e concluiu
por julgar procedente em parte o pedido do
autor marido e decretar a anulacdo do negd-
cio. sem perdas e danos. em face da inocor-
réncia de culpa por parte do adauirente,
determinando a compensacio dos honorérios
e o pagamento das custas em proporcdo.

Anelam os autores, pedindo a exclusdo da
condenacio da autora mulher em custas e
honoririos e a procedéncia dos demais pedi-
dos formulados na inicial.

O casal réu também apela, postulando a
improcedéncia da acfio, sob a alegacio de
que o ato seria vilido, por isso que. embora
ndo haja o respectivo instrumento sido assi-
nado pelo autor marido, tinha este vleno
conhecimento, tanto mais que o adquirente
foi imitido na posse do imével e nele reside
desde trés anos antes da propositura da acéo.

A primeira apelagdio merece provimento
parcial.

Somente em relagdo a um dos diversos pe-
didos cumulados na inicial, justamente aquele
voltado 3 anulagio do negécio, poder-se-ia
pensar em ilegitimidade ativa da autora
mulher, por se cuidar de ato por ela prati-
cado sem outorga do marido. Quanto aos
demais, atinentes & reintegragdo na posse do
imével e & condenagdo em perdas e danos e
declaragdo da perda do sinal, a mulher é
parte legitima, j4 que compartilha com o ma-
rido da posse do imével do casal e das van-
tagens e prejuizos vinculados ao negécio de
que esse mesmo imdével foi objeto.

Sucede que. no que toca ao pedido de anu-
lagdo, a inicial, dados os termos em que foi
concebida, é de ser interpretada no sentido
de somente o marido té-lo formulado, cingin-
do-se a manifestacio da mulher ao consenti-
mento que a lei exige para a propositura de
quaisquer agdes que versem sobre iméveis.
Com efeito, ao expor os fundamentos de fato
e de direito, o autor marido fala sempre de
sua esposa como terceiro e refere-se a si pré-
prio como “o suplicante”, dizendo, p. ex.,
que “o suplicante ndo reconhece qualquer
validade ao recibo firmado por sua mulher”.
Na conclusio, essa distincdo ainda se faz mais
nitida, pedindo-se a declaragio da “nulidade
do negécio preliminar celebrado entre a

mulher do suplicante e o suplicado”. Pelo
contrério, em relagdo aos demais pedidos,
marido e mulher apresentam-se sempre como
autores: “perder em favor dos autores o sinal
dado”, “conseqiiente reintegracdo dos autores
na posse do imével”.

Portanto, a inicial, embora confusa. situou
suficientemente a posigdo processual da ape-

lante mulher: mero consentimento, em rela-
¢do ao pedido de anulagdo do negécio; litis-
consércio ativo, quanto aos demais.

Esclarecido esse ponto, evidente se torna o
desacerto da declaragdo de caréncia de agdo
por parte da apelante mulher. fundada em
sua ilegitimidade para um pedido que, na ver-
dade, ndo foi por ela formulado, impondo-se,
em conseqiiéncia, a reforma da sentenca na
parte correspondente, inclusive no tocante 3
condenag¢do em custas e honorérios.

Inexiste, igualmente, razdo para que se deixe
de apreciar o pedido de reintegracdo de posse
cumulado com o de anulagio do negécio. A
agdo possessoria, auando ndo pedida a limi-
nar, processa-se pelo rito ordindrio. No caso.
embora o feito haja seguido o rito sumaris-
simo, a cumulagio nenhum prejuizo trouxe
para os réus, que tiveram, para preparar a
resposta, o lapso de quase um més decor-
rido entre a citagdo e a audiéncia (fls.), sendo
certo que, inexistindo provas a serem produ-
zidas, a sentenga seria, de qualquer modo,
proferida apés o oferecimento da resposta.

Quanto ao mérito, incensurével se apre-
senta a decisdo anulatéria do ato viciado pela
falta de outorga marital, tratando-se, como se
trata, de verdadeira promessa de alienacdo
de direito real sobre imével do casal (CC,
arts, 242, 1, e 235, I). Nenhuma prova fizeram
os réus da anuéncia do autor marido & alie-
nagdo tratada pela mulher e instrumentada
através do recibo de fls., assinado apenas por
aquela. Sequer cogitaram de produzir alguma
prova de sua alegacdio em tal sentido.

Pronunciada a anulagdo, com eficdcia “ex
tunc” (CC, art. 158), desapareceu o titulo da
posse dos réus sobre o imdével, caracterizan-
do-se o esbulho a partir do término do prazo
da notificagdo feita pelo autor marido (fls.)
e legitimando-se, desde entdo, a reintegragdo
dos autores.

Por outro lado, embora ndo se possa impu-
tar ao réu qualquer culpa por ter celebrado
o negbcio sem a outorga do marido da outra
contratante, certamente confiando na obten-
¢lio posterior da concordédncia daquele, impli-
citamente prometida pela mulher, a prética
do esbulho, desde 0 momento em que ficou
caracterizada, € ato ilicito e d4 origem & obri-
gacdo de indenizar os prejuizos decorrentes.
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Esses prejuizos, como é d&bvio, sé podem
consistir nos aluguéis que o imével deveria
render para os autores a partir do momento
do esbulho, ndo se podendo pensar em res-
sarcimento de danos anteriores, pois a anu-
lagago do ato, em si mesma, ndo conduz a
reparacSes de danos, mas apenas ao repristi-
namento. O seu valor terd de ser apurado em
liquidag@o, considerando-se o periodo inicia-
do 30 dias apds a notificagio de fls. e a ter-
minar quando da efetivacio da reintegragio
dos autores na posse do imével. Deverd ser
deduzida do valor obtido a quantia de Cr$
6.000,00, correspondente ao sinal, cuja devo-
lucdo € conseqiiéncia necessaria da eficdcia
“ex tunc” da anulagdo do ato.

VINCULO

Com o provimento ora dado ao seu recur-
50, os autores passaram a ser vencedores pra-
ticamente na totalidade dos seus pedidos,
donde a necessidade de se atribuir aos réus
o 6nus das custas e dos honordrios do advo-
gado daqueles. Quanto aos honordrios, enten-
deu a Cémara de Justica arbitrd-los em Cr§
2.000,00, dada a natureza complexa da deci-
sdo, apenas em parte condenatéria, e levado
em conta o pequeno valor da causa (Cr$§
8.000 00).

Rio de Janeiro, 5 de abril de 1979 — M]I-
RANDA ROSA, pres. — RAUIL QUENTAL,
relator.

Subsisténcia apds a extincdo do usufruto reservado pelos doadores — Descabimento no caso.

A subsisténcia de vinculos apés a extingdo de usufruto reservado pelos doadores
representa verdadeiro usufruto de segundo grau.

Apelagdo civel 280290 — Sao Paulo — Apelante: 3.* Curadoria de Residuos — Apelados:
losé Eduardo Americano e sua mulher e outros (T]JSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 280.290, da comarca de Sio
Paulo, em que é apelante 3* Curadoria de
Residuos, sendo apelados José Eduardo Ame-
ricano e sua mulher e outros: Acordam, em
2* Camara Civil do Tribunal de Justica de
Sdo Paulo, por votagdo unanime, negar pro-
vimento & apelagdo. Custas na forma da lei.

A possibilidade da subsisténcia de vinculos
impostos pelo doador ainda depois da extin-
¢do do usufruto que se reservou constitui
objeto de controvérsia tanto na doutrina como
na jurisprudéncia, o que ficou bem demons-
trado nestes autos, justificando o recurso
interposto pela Curadoria de Residuos e o pa-
recer, que lhe foi contrério, da Procuradoria
da Justica.

A melhor orientagdio, tendo em vista ndo
s6 os principios juridicos aplicdveis como, e
principalmente, os fins sociais da lei, é a que,
respeitando no fundamental os propésitos do
doador, procura resolver a questio de con-
formidade com o interesse social representado
pela livre circulagdo das riquezas.

Examinado sob tais prismas, o caso dos
autos encontrou, sem duavida, a solugdo ade-

<

quada no deferimento do pedido. As peculia-
ridades da hipétese indicam que o acertado
entendimento a que se filiou a sentenca, no
sentido de que a subsisténcia das cliusulas
restritivas representa verdadeiro usufruto de
segundo grau, conduziu a uma solucdo que
nao s6 poderia considerar-se compativel com
a vontade dos doadores na doagdo realizada
hé 52 anos passados como, seguramente, nio
tem possibilidade de prejudicé-la hoje em dia,
atendendo, entretanto, ao aludido interesse
social.

Trata-se de doagdo de pais para cinco
filhos, feita em 1927, com reserva de usufruto
e cldusulas de inalienabilidade, impenhorabi-
lidade e, no tocante as duas filhas donatérias,
de livre administragio e incomunicabilidade.
Dos trés filhos homens, dois j4 faleceram e
o sobrevivente conta, hoje, mais de 71 anos
de idade, pois essa era a idade que teria o
irmdo que faleceu em 1974 (fls.) e era mais
novo que ele, segundo se infere da ordem em
que foram enunciados os donatérios na escri-
tura. Das filhas dos doadores, uma ji era
maior de idade em 1927, o que indica que tem
mais de 73 anos, atualmente; é casada e requer,
juntamente com o marido, a extincdo das
cldusulas, entre as quais a que lhe confere
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livre administragdo e incomunicabilidade da
parte que lhe tocou no imével. A outra irma,
menor impdbere em 1927, tem, portanto,
mais de 50 anos, atualmente, e, sendo sol-
teira (fls.), s6 poderd casar-se com separagio
obrigatéria de bens (CC, art. 258, pardgrafo
tnico, 11). Todos os donatdrios sobreviventes
atingiram, portanto, condi¢des pessoais ou

USUFRUTO
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juridicas que certamente fariam desaparecer,
da parte dos doadores, se vivos fossem, os
receios que possam ter eventualmente justi-
ficado a deliberagio de vinculagio do imdvel.

Sio Paulo, 22 de maio de 1979 — SYLVIO
DO AMARAL, pres. e relator — Participa-
ram do julgamento, com votos vencedores, 0s
Des. Pinto de Sampaio e Toledo Piza.

Cancelamento — Extingdio decorrente de morte do usufrutudrio — Averbagio no Registro
de Iméveis — Dispensa de intervenciio judicial — Inteligéncia do art. 1.112 do CPC.

O art. 1.112 do CPC apenas determina a disciplina processual dos pedidos de
extingdo de usufruto, nos casos em que haja necessidade de sentenca para extingui-lo.
A extingdo do usufruto pela morte do usufrutudrio ou pelo termo da cessagao
de sua duragao decorre de acontecimentos fisicos, o mais das vezes independentes de
verificagdo judicial, de forma que se comprovam por simples certidao de dbito ou pelo

simples dercurso do tempo.

Apelagdo civel 11420 — Rio de Janeiro — Apelante: Estado do Rio de Janeiro — Ape-

ladas: Ursula Catarina Primo e outra (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
apelacdo civel 11.420, entre o Estado do Rio
de Janeiro, apelante, e Ursula Catarina Primo
e outra, apeladas: Acordam os Desembarga-
dores da 5. Camara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro em,
por maioria, vencido o Des. Vogal, rejeitar a
preliminar de falta de interesse do Estado
para recorrer e, por unanimidade, negar pro-
vimento & apelagdo.

Apesar de, no presente caso, ndo haver
imposto a ser pago, pela extingdo do usufruto,
“ex vi” do n. IV do art. 75 do Dec.-lei 413,
de 13.2.79, é de reconhecer-se a legitimidade
ativa do Estado para o recurso, baseado no
seu interesse de fiscalizar a possibilidade de
existir ou ndo débito fiscal.

Essa legitimagdo ndo advém, como pretende
o representante do Estado, do seu interesse
em receber a taxa judicidria, pois que essa
é uma retribuicio ao Estado pelo servigo
prestado aquele que é compelido a recorrer
a Justia. Se esse servigo, por desnecessério,
ndo é prestado, ndo hd taxa a pagar.

Ao contririo do que alega o apelante, o

Cédigo de Processo Civil, em seu art. 1.112,
ndo exige, para o cancelamento do usufruto,

seja qual for a natureza de sua extingdo, sen-
tenca judicial reconhecendo-a.

O citado dispositivo legal apenas determi-
na a disciplina processual dos pedidos de ex-
tingio do usufruto, e isso no caso em que
haja a necessidade de senten¢a para extin-
gui-lo.

Nesse mesmo artigo é previsto o processa-
mento de pedido de emancipagdo. E por isso
ndo se dird que um pai, no pleno exercicio
do pétrio poder, tenha necessidade de recor-
rer & Justica para emancipar o filho.

Ademais disso, o Cédigo de Processo Civil
ndo fala em processamento de pedido de aver-
bacdo da extingdo do usufruto, mas, sim, re-
gula como proceder-se com o requerimento
de sua extingdo.

No presente caso, o usufruto jé se encon-
tra extinto com a morte do usufrutudrio, nos
termos do n. I do art. 739 do CC.

Cogita-se, assim, nido da extingio do usu-
fruto, mas unicamente da averbagdo de sua
extingdo, j& ocorrida com o fato da morte
do usufrutudrio.

“A morte prova-se pela certiddo de 6bito”
— diz Clévis, comentando o art. 10 do CC,
sendo que esta ¢ a certiddo do assentamento
obrigatério da inscricio do 6bito no Registro
Piblico (CC, art. 12, I, dltima parte).
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E as certiddes e translados dos assenta-
mentos feitos em livros do Registro Prblico
fazem prova do que neles se contém até que,
pelas vias préprias, sejam cancelados.

Comentando o art. 1.112 do CPC (“Comen-
tarios ao Cédigo de Processo Civil”, vol.
10/90, ed. Forense), assim se manifesta o
Prof. José Olympio de Castro Filho: “Dentre
tais casos de extingdo do usufruto, percebe-se
logo que os dois primeiros — morte do usu-
frutudrio e termo da cessagao de sua duracio
— decorrem de acontecimentos fisicos, o mais
das vezes independentes de verificagio judi-
cial, de forma que se comprovam por simples
certidio de ébito, no caso da morte do usu-
frutudrio, ou pelo simples decurso de tempo,
no caso de haver prefixagdo no ato da insti-
tuigdo do usufruto; assim, para sua extincéo,
bastard a mera averbagdo do documento
comprobatério de tais fatos no Registro de
Iméveis em que estd inscrito o usufruto”.

Continuando seus comentdrios, aquele pro-
cessualista mineiro aduz que somente nas
demais hipéteses “haverd necessidade da
intervencdo judicial para a caracterizagao do
usufruto, nascendo, assim, um tipo de proce-
dimento de jurisdigio voluntéria, destinado a
tal objetivo”.

Rio de Janeiro, 13 de maio de 1980 —
JULIO ALBERTO ALVARES, pres. e rela-
tor — BARBOSA MOREIRA, vencido quan-
to & preliminar, com a seguinte declaracdo
de wvoto: 1. A sentenca apelada, que
indeferiu o requerimento de extingdo de
usufruto, ndo foi de modo algum proferida
“contra o Estado”, de sorte que ndo se aplica
a hipétese o art. 475, 11, do CPC. Para admi-
tirse o recurso do Estado seria necessdrio
considerd-lo terceiro prejudicado; mas a ad-
missibilidade da apelag@o estaria condicionada
a demonstragdo do “nexo de interdependéncia
entre o seu interesse de intervir e a relagio
juridica submetida & apreciagdo judicial®, para
adotar a férmula do art. 499, § 1°, do esta-
tuto processual. Essa demonstragio é que, a
meu ver, ndo foi feita, nem se poderia fazer,
pois o Estado ndo é titular de qualquer rela-
¢do juridica dependente da submetida & apre-
ciagdo do Juizo “a quo”.

2. Invocou o apelante a circunstincia de
que a sentenga lhe teria negado, “quando

mais ndao fosse, a taxa judicidria, devida na
espécie” (fls.). O argumento, a ser verda-
deiro, provaria demais: o Estado se legitima-
ria a recorrer todas as vezes que, mesmo em
litigio entre particulares, sem vinculacdo
alguma com os direitos do fisco, a peticdo
inicial fosse indeferida! O absurdo da con-
clusdo torna manifesta a erronia da premis-
sa, ainda a fazer-se abstracio de outras con-
sideragbes, que sc tornam supérfluas.

3. Mas tampouco hd que cogitar, “data
venia”, do interesse do Estado em fiscalizar
a eventual ocorréncia do fato gerador de
outro possivel tributo. Posta a questio em
termos abstratos e deixando de lado a inexis-
téncia, “in casu”, de imposto que grave a
pretendida extingdo de usufruto, é claro que,
de qualquer maneira, nio seria o fato de dis-
pensar-se a utilizagdo da via judicial que, por
si s6, influiria na solugio do problema. De-
vido que fosse, por hipétese, algum imposto,
o crédito fiscal, obviamente, ndo ficaria pre-
excluido, eliminado ou desprovido dos meios
regulares de fazerse valer apenas porque a
extingdo prescindisse de pronunciamento da
Justica. Existe um sem-nimero de atos juri-
dicos tributdveis que ndo o sio menos por se
realizarem fora do ambito judicial. Se, por-
ventura, omitido o pagamento do tributo inci-
dente, dispde o fisco dos instrumentos admi-
nistrativos e processuais adequados ao exer-
cicio do seu direito.

4. Veja-se que a extingdo do usufruto tem
de ser averbada no Registro Geral de Imé-
veis (Lei 6.015, de 31.12.73, art. 167, 1I, n.
2), sujeitando-se, assim, do ponto-de-vista tri-
butédrio, & fiscalizagdo obrigatéria do oficial,
“ex vi” do disposto no art. 289 do mesmo
diploma legal. E o oficial pode, até, sob
certas circunstincias, responder solidariamen-
te com o contribuinte pelos tributos devidos
sobre os atos praticados perante ele, em razao
do seu oficio (CTN, art. 134, VI). Portanto,
do deslocamento da questdo para a érea ndo
judicial nenhum prejuizo se concebe que
pudesse vir a sofrer o fisco.

5. Essas as razdes por que, com a vénia
da douta maioria, votei no sentido de nédo
se conhecer do recurso do Estado, ao qual
falecia, em meu entendimento, interesse em
impugnar a decisdo.
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DUVIDA

Suscitagio pelo Oficial Maior, niio se achando afastado o titular — Irregularidade.

LOTEAMENTO

Promissério comprador em atraso — Constituigio em mora — Notificagio judicial — Forma
nio prevista em lei — Ineficicia — Aplicaciio dos arts. 14, § 1.°, do Dec.-lei 58/37 ¢ 32,

$ 1.°, da Lei 6.766/79.

Ao Oficial do Registro de Imdveis é que compete a suscitagdo de divida, nos
termos do art. 198 da Lei 6.015/73, s6 cabendo ao Oficial Maior substitui-lo e, assim
ocorrendo, funcionar como Oficial Substituto e ndo como Oficial Maior.

Nao pode ser considerada vdlida a notificagdo judicial do promissdrio comprador
de loteamentio, para efeito de sua constituicio em mora, se a lei determina que tal
notificagio seja feita pelo Oficial do Registro de Imdveis.

Apelagao civel 400 — Mairipord — Apelantes: Alda de Arruda Sampaio e outro — Ape-
lado: Oficial Maior do 1.° Cartdério de Notas e Oficio de Justica com Anexo de Regisiro

de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 40-0, da comarca de Mairi-
pord, em que sdo apelantes Alda de Arruda
Sampaio e outro, sendo apelado o Sr. Ofi-
cial Maior do 1. Cartério de Notas ¢ Oficio
de Justica com Anexo de Registro de Iméveis:
Acordam, por votagdo undnime, os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
tura, adotado o relatério de fls., negar pro-
vimento ao recurso, feita antes a observagao
que vai abaixo.

1. Observa-se, de inicio, que a divida nao
deveria ter sido suscitada pelo Sr. Oficial
Maior do Cartério, que ndo se¢ confunde com
o oficial do Registro.

A fung@o de Oficial Maior cabe a um escre-
vente da confianca do escrivio, incumbido
da substituigio deste em suas auséncias e
impedimentos e de auxilid-lo na direcdo do
servigo (art. 40 da Consolidagéio das Normas
da Corregedoria Geral da Justica). A ele nao
ccmpete a suscitagdo de ddvida, mas, sim,
ao oficial do Registro de Imdéveis, nos termos
do art. 198 da Lei de Registros Pblicos.

A denominagdo adotada pela lei federal
prevalece sobre a norma local. Eventualmente,
pode o oficial maior substituir o escrivao, ou
oficial, no processo de didvida. Em assim ocor-
rendo, porém, suscitante serd o oficial subs-
tituto (com respeito a lei federal), e ndo o
oficial maior. Aqui fica, portanto, a obser-
vagdo, para que nao se repita a indevida ini-
ciativa do Oficial Maior.

2. No mérito, assinalese vir preceituado
no art. 14, “caput”, do Dec.-lei 58/37, aplicd-

vel ao caso, que, “vencida e ndo paga a pres-
tag@o, considera-se o contrato rescindindo 30
dias depois de constituido em mora o devedor”.

Para esse efeito, estabelece o § 12, “serd
ele intimado a requerimento do compromi-
tente, pelo oficial do Registro, a satisfazer as
prestagdes vencidas e as que se vencerem até
a data do pagamento, juros convencionados
e custas da intimagdo”.

A lei é clara. A intimagdo quem faz é o
oficial do Registro.

O projeto de lei que chegara a tramitar
na Cimara dos Deputados sobre o registro
dos compromissos de venda de iméveis a
prazo, em prestagdes, em 1936-1937, ¢ em
que se fundou o referido Dec.-lei 58/37, pre-
via a intimacdo judicial para o pagamento das
prestacdes vencidas e das que entdo se ven-
cessem. O decreto-lei, porém — assinala Wal-
demar Ferreira — modificou esse dispositivo.
“Determinou 0 processo perante o escrivao do
Registro Imobilidrio.” E completa: “E o que
se 1& no texto” (cf. “O Loteamento e a Venda
de Terrenos em Prestagdes”, Empresa Grafica
Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, 1938, p.
177).

A regra dessa intimagao extrajudicial encon-
tra-se, ainda, no art. 14, § 1.°, do Dec.
3.079/38, que regulamenta o Dec.-lei 58/37.
E, embora como alternativa, no art. 1.° do
Dec.-lei 745/69. E, outrossim, a mesma norma
se depara na recente Lei 6.766/79, versando
sobre o parcelamento do solo urbano (art. 32,
§ 1.°).

E ndo hd por que se distinguir, na inti-
magio do devedor, entre o domiciliado e o
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nio domiciliado no territério do respectivo
Registro Imobilidrio. Se a lei ndo distingue,
ao intérprete ndo cabe fazélo. Alids, no Cé-
digo de Processo Civil, em vdrias oportuni-
dades, o legislador conferiu ao escrivio o
dever de intimar, por carta, pessoas domici-
liadas fora do juizo (arts. 222, 223, 237 etc.).

Na espécie, porém, sendo os devedores Cle-
mente Cohen e sua mulher domiciliados em
Sio Paulo, requereram os loteadores a sua
notificagdo através do MM. Juizo da 10." Vara
Civel da Capital (fls.), contrariando o sistema
da legislagdo aplicdvel. Conclui-se nao haver
sido efetuada pela forma prevista na lei a
notificagdo dos devedores.

Ainda, porém, que se admitisse a notifica-
¢ao judicial como valida, verifica-se, na es-
pécie, que a citagdo de Clemente Cohen e sua
mulher sc fez a 7.5.79 (cf. certiddo em cdpia
a fls.). E a purgagio da mora efetuou-se no
dia 7 de junho, conforme consta do oficio

PENHORA

a fls., do MM. Juizo da 10.* Vara Civel, pe-
rante a qual se processou a notificacio. E
ndo ha comprovacdo da data de juntada do
mandado de citacdo para se aferir tenha a
purgagdo da mora sido feita depois do 30.°
dia. Tal regra processual ndo pode ser des-
prezada, desde que se admita também a uti-
lizagdo da via judicial. Aos apelantes cum-
pria demonstrar que o mandado fora jun-
tado ainda no dia da notificagdo, e niao o
fizeram. A fls. ndo consta a data de juntada
do mandado nessa data cumprido.

Assim sendo, ndo hd por que se reforme
a r. decisdo apelada. Nega-se provimento ao
recurso,

Sdo Paulo, 1 de agosto de 1980 — COSTA
MANSO, pres. — ADRIANO MARREY,
corregedor geral e relator — FRANCISCO
THOMAZ DE CARVALHO FILHO, vice-
-pres.

Imével prometido a venda pelo devedor — Compromisso, contudo, ndo registrado — Vali-
dade daquela — Embargos de terceiro possuidor rejeitados.

A promessa de compra e venda sé se torna oponivel contra terceiros se inscrita
no Registro de Imdveis. Vdlida é a penhora de imdvel compromissado por contrato

ndo registrado.

Recurso extraordindrio 92.889-8 — R] — 1.* Turma — Recorrente: Banco do Brasil §/A

Recorrida: Derly Barroso de Siqueira (STF).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos:
Acordam os Ministros da 1.* Turma do Su-
premo Tribunal Federal, na conformidade da
ata de julgamentos e notas taquigrificas, a
unanimidade, conhecer do recurso e darlhe
provimento.

Brasilia, 26 de agosto de 1980 — THOMP-
S(])N FLORES, pres. — RAFAEL MAYER,
relator.

RELATORIO

O Min. Rafael Mayer: A recorrida, com
base no art. 1.049 e ss. do CPC e alegando
posse mansa e pacifica, opds embargos de
terceiro possuidor contra penhora de imével
realizada em execugdo extrajudicial que o
Banco do Brasil move a Mauricio Mattatia.

Funda-se no fato de que, anteriormente &
penhora, tornara-se cessiondria dos direitos

aquisitivos do aludido imdével, conforme es-
critura publica lavrada e posterior escritura
definitiva de compra e venda, que ndo che-
gou a ser registrada, em razdo da penhora
registrada, promovida pelo exeqiiente.

Pelo MM. Juiz de primeiro grau os embar-
gos foram julgados improcedentes, sob a con-
sideracdo de que, conquanto vidvel a prote-
¢do possesséria pela via de embargos de ter-
ceiro, ndao poderia prevalecer, no caso, contra
penhora regularmente registrada escritura de
promessa que nao o fora.

Essa decisdo foi reformada pelo Tribunal
de Justica, com a argumentacdo seguinte: “A
circunstdncia de se encontrar transcrito no
Registro de Iméveis, em nome do executado,
o imével penhorado ndo valida, por si s6, a
penhora embargada.

“Essa transcrigdo constitui simples presun-
¢do de propriedade, mas ndo significa que o
bem a que se refere permaneca no patrimé-
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nio do titular do direito transcrito, quando se
demonstra que dele j& ndo dispde por forca
de alienagdo vilida.

“Q certo é que, na espécie, o débito objeto
da execucdo € posterior a alienag@o, ao ape-
lante, do imével penhorado, e, por isso, nao
pode o exegiiente pretender abranger na exe-
cugio mais do que os bens que integram efe-
tivamente o patrimdnio do devedor.”

O mérito da decisdo, ora impugnada, estd
traduzido nesta ementa: “Embargos de ter-
ceiro — Podem ser interpostos pelo simples
possuidor, como promissdrio comprador,
ainda que no Registro de Imdveis esteja o
imével transcrito em nome do vendedor, exe-
cutado. Provadas a autenticidade e anteriori-
dade, acolhem-se os embargos de terceiro ofe-
recidos pelo promitente comprador”.

O Banco do Brasil insurge-se contra este
aresto, fundando o seu recurso extraordindrio
nas letras “a” e “d” do permissivo constitu-
cional. Sustenta negativa de vigéncia ao art.
530, I, do CC, fazendo, ainda, remissdo ao
art. 505 do referido Cédigo. Pela letra “d”,
pretende como divergentes acérddos desta
Corte in RT] 63/222 e “Ementdrio” 294.

O recurso foi admitido a fls.

VOTO

O Min. Rafael Mayer (relator): O recurso
merece ser conhecido pela letra “d”, eis que
configurado o dissidio entre o acérddo recor-
rido e o decidido no RE 73527 (RT]
63/222), trazido & colagdo pelo recorrente e
que tem como niticleo tese oposta aquele, no
que tange aos efeitos do registro imobilidrio.

CONDOMINIO

A matéria, que vinha suscitando contro-
vérsia nesta Corte, veio a ser definida em
dezembro de 1978, em sessdo plendria, jul-
gando embargos de divergéncia (ERE 87.958,
RTJ] 89/285), relatados pelo eminente Min.
Cordeiro Guerra, vindo a prevalecer a tese
contrdria & em que ora se estriba o acérddo
recorrido. Assim diz a ementa desse julgado:
“Promessa de compra e venda de imdvel, sem
a formalidade essencial da inscricdo no Regis-
tro Piblico, ndo se torna oponivel a tercei-
ros. O registro € que lhe atribui eficicia “erga
omnes”.

“Vilida é a penhora do bem prometido, por
divida do promitente vendedor, quando nio
registrada preexistente promessa de venda por
ele pactuada.

“Descabimento de embargos de terceiro por
parte do comprador, ainda que imitido na
posse do imével prometido, para o efeito de
anular a penhora.”

Idéntica a hipétese, cumpre assegurar a
observéincia da jurisprudéncia confirmada
desta Corte, razdo por que conhego e dou pro-
vimento, restabelecida a sentenga de primeiro
grau.

EXTRATO DA ATA

Decisdo: Conhecido e provido. Decisao

unanime.

Presidéncia do Min. Thompson Flores. Pre-
sentes a sessdo os Mins, Xavier de Albuquer-
que, Cunha Peixoto, Soares Muiioz e Rafael
Mayer. Subprocurador-Geral da Reptiblica ¢
Dr, José Resek.

Areas comuns ¢ fachada externa do edificio — Modificagbes — Aprovagio em assembléia
com violagio de conven¢do condominial — Nulidade — Voto vencido.

Decreta-se judicialmente a nulidade de assembléia exiraordindria de condominio
que, por maioria, aprovou a execucdo de obras de modificagbes em dreas comuns
do edificio com infracdo da convengdo condominial na parte referente a permitir
alterages em fachadas das unidades residenciais, estabelecendo como qudrum a aquies-
céncia de 2/3 dos condéminos, e ofendendo direito de propriedade de outros condé-
minos sobre a execugio de acréscimos e modificagbes no conjunto arquitetdnico, os
quais, previamente, ndo foram convocados regularmente, segundo as normas do regi-

mento interno do condominio.

Apelagdo civel 51.539 — Belo Horizonte — Apelante: Condominio dos Edificios Atalaia,
Mearim e Pindaré — Apelados: Amadeu Passini e outros (TJMG).

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 1.* Cama-
ra Civil do Tribunal de Justica do Estado de

Minas Gerais, incorporando neste o relatério
de fls., na conformidade da ata dos julga-
mentos e das notas taquigrdficas, em negar
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provimento & apelagéo, vencido o Des. Moa-
cyr Brant.

Belo Horizonte, 17 de setembro de 1979 —
HELIO COSTA, pres. — RUBENS EULA-
LIO, relator — MOACYR BRANT, vencido.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Rubens Eulilio: Recurso adequado
e tempestivo, dele conhego.

Veé-se dos autos que o condominio circuns-
crito aos edificios Atalaia, Mearim e Pindaré,
em assembléia extraordindria, por maioria,
deliberou e aprovou, conforme se depreende
da leitura dos documentos acostados a fls.,
a execucdo de obras de modificacdes de dreas
comuns desse condominio e. em conseaiiéncia,
infringiu. pois, a convencio condominial —
art. VII — na parte referente a permitir alte-
racoes em fachadas das unidades residenciais,
as quais, por isso mesmo, afrontam, & evi-
déncia, a proibicio contida no § 2.° do art.
10 da Lei 4.591/64, que estabelece como qué-
rum a aquiescéncia uninime dos conddéminos.

Contra essa deliberagao da assembléia rebe-
lam-se os autores Amadeu Passini, Luciano
Jorge Passini, Henedina Zarattini e Odilon
Gervasio Baltar, entendendo-se ofendidos em
seu direito de proprietdrios sobre a execucido
desses acréscimos e modificagGes nesse con-
junto arquitetdnico sem que 0s mesmos pre-
viamente fossem convocados regularmente,
segundo preceituam as normas do regimento
interno do condominio. Na condi¢do de con-
déminos dissidentes ajuizaram a presente acdo
anulatéria da assembléia extraordindria ocor-
rida em 19.11.74.

A sentenca julgou a ag@o procedente para
anular essa assembléia extraordindria, bem
como todas as deliberagdes advindas da mes-
ma, inclusive o ato de sua averbagdo junto
ao Registro de Iméveis, impondo a este o
respectivo cancelamento.

Publicada que foi a sentenga no DJE do
dia 7.2.79, a 8 de fevereiro sobreveio o pe-
dido de embargos declaratérios objetivando:
esclarecimento em torno da questio de anu-
labilidade suscitada na contestacdo e pronun-
ciamentos posteriores pelos réus; em qual dis-
positivo de lei vigente processual se apoiou a
sentenga ao decretd-la, incidente processual
devidamente solucionado pelo digno Dr. Juiz
“a quo” a fls.

Apelou o condominio para pleitear a re-
forma do julgado, sob o argumento de que a
assembléia foi legalmente realizada, vez que
os conddminos dissidentes foram convocados

em conformidade com a regra ditada pelo §
30 “h”, do art. 9° da Lei 4.591/64, dos
quais apenas a de nome Henedina Zarattini
se recusou a receber a convocagdo; enfim,
conclui no sentido de afirmar a inexisténcia
du anulabilidade desse ato juridico, por incom-
provada pelos autores, ora apelados.

No que tange ao mérito, nego-lhe provi-
mento ¢ o fago por entender que a proce-
déncia da lide foi o desfecho justo, diante da
lei, da convengdo condominial e das provas
produzidas pelos litigantes. O ilustre Prolator
da sentenca recorrida apreciou-a, a meu sentir,
corretamente, merecendo ser confirmada, nio
abalados os seus fundamentos pelas razdes
extensas dessa apelagdo.

O Prof. Caio Midrio da Silva Pereira, em
sua recomendada obra “Condominio e Incor-
poragdes”, n. 96, p. 191, Forense, ed. 1976,
assim preleciona: “Na assembléia, as decisdes
se tomam, via de regra, por simples maioria.
Tendo em vista, todavia, a importincia da
matéria, a sua repercussdo na 6rbita juridico-
-econdmica dos condéminos, poderd a con-
vengdo dispor diferentemente ¢ fixar quérum
especial para as decisdes. A validade destas,
a sua oponibilidade aos ausentes, a sua re-
percussdao, a sua obrigatoriedade e normati-
vidade dependem da apuragio do quérum,
pois € Sbvio que a inobservéncia deste im-
plica a ineficacia da deliberacdo. Esse quérum
€ necessdrio porque importa transferéncia de
direitos, que ninguém pode ser compelido a
praticar”,

Também Carlos Maximiliano, em sua obra
“Condominios”, expde o mesmo pensamento:
“... Alteragdes ou inovagdes no conjunto da
coisa comum sé se legalizam com o consen-
timento emanado da totalidade dos condémi-
nos” (ns. 215-275).

De mais a mais, o STF decidiu, no RE
71.285-PR, interpretando dispositivo da lei
reguladora do condominio, o seguinte: “Para
modificar ou afrontar direito de cada condé-
mino sobre coisas comuns e alterar o destino
de fragdo autdbnoma do prédio ndo basta o
voto da maioria, mas necessdrio o assenti-
mento de todos os consortes”™ (RTJ] 71/425).

Conclui-se, portanto, que, ndo havendo to-
talidade dos condéminos presentes, nio deve-
ria ser realizada aquela assembléia extraordi-
néria, constituindo-se esta de maneira ilegal,
com ofensa ao preceituado na cldusula da con-
vengdo condominial (13.*), fazendo mister
fosse a mesma presidida por um condémino
e, no presente caso, essa totalidade nido foi
alcancada, preterindo-se, assim, norma da
convengdo do condominio incorporador dos
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edificios Atalaia, Mearim e Pindaré, pelo que
a procedéncia da agdo se impunha.

Por esses fundamentos, fica mantida a sen-
tenga recorrida. Custas na forma da lei.

O Des. Hélio Costa: O que se pediu foi a
anulagéo da ata que alterou a convengao de
condominio € o cancelamento de sua aver-
bagdo no Registro de Iméveis (fls.).

E o que fez a sentenga foi declarar a nuli-
dade da assembléia geral extraordindria rea-
lizada em 29.11.74 e noticiada pela ata de
fls., e, por conseqiiéncia, a nulidade de todas
as deliberagdes nela adotadas (fls.).

Pode parecer que a sentenga peque por
desconformidade com o libelo. Mas isso ndo
ocorre, pois 0 que se vé da “narratio” da
inicial € que se alega a nulidade da assem-
bléia geral e das decisdes ali tomadas, a pri-
meira nulidade em razdo de defeito na con-
vocagdo da assembléia e por ter sido presi-
dida por quem n@o é condémino e a segunda
nulidade por falta de quérum exigido para
deliberacbes tomadas.

Assim, verifica-se que a sentenga ndo é
“extra” nem “ultra petita”, pois o que ocorre
é que, embora alegando a nulidade de atos
juridicos instrumentados pela ata (assembléia
geral e deliberagdes nela tomadas), se pediu
a nulidade da ata, ndo dos atos juridicos
nela instrumentados, tomando-se o continente
pelo conteiido, em ndo desusada figura lite-
raria.

Reconheceu a sentenga que a convocagdo
da assembléia ndo se faz de modo a permitir
o pleno conhecimento de sua realizagiio pelos
condéminos e que ndo foi ela presidida por
condémino, pondo nestes dois fundamentos a
declaracdo de nulidade da sua realizag@o.

O segundo fundamento ndo pode prevale-
cer. A convengdo de condominio permite o
comparecimento dos conddminos As assem-
bléias pessoalmente ou por procurador devi-
damente habilitado (cldusula 16.%, fls.), e o
faz sem limitar a extensdo dos poderes de
representacdo, pelo que cabe ao mandatério
representar o mandante no desempenho de
todos os direitos que este pode exercer como
participante da assembléia, inclusive o de pre-
sidi-la. Nem poderia deixar de ser assim,
porque, se todos os condéminos se fizerem
representar por procurador, ndo haveria quem
pudesse presidi-la e, portanto, ndo haveria
possibilidade de sua realizagdo, ainda que com
presenga unfénime dos conddéminos, o que
seria absurdo a que o exegeta ndo deve
chegar.

Mas inafastdvel é o primeiro fundamento.
De acordo com o estabelecido na cldusula
10.* da mesma convengdo do condominio, a

assembléia serd convocada mediante carta
registrada ou protocolada, sendo claro que
a todos os conddéminos deve ser encaminhada
a carta de convocagéo.

No caso, a convocagdo se fez mediante
protocolo (fls.), apurando-se, entretanto, que
os autores Amadeu Passini, Luciano Passini
e Henedina Zarattini ndo foram regularmente
convocados, pois que as cartas de convocagao
aos dois primeiros foram remetidas aos inqui-
linos dos apartamentos de propriedade dos
mesmos (fls.), enquanto que a convocagdo da
terceira, a conddmina Henedina Zarattini, foi
remetida pelo correio, mas em correspondéncia
postada em 25.11.74 (fls.), portanto sem
obediéncia ao prazo de cinco dias anteceden-
tes ao fixado para a assembléia, como deter-
minado na aludida cldusula 12.* da conven-
¢do de condominio.

O eminente Orador esclareceu que um
desses conddéminos, Dr. Amadeu Passini, teve
conhecimento da assembléia e até mesmo ras-
gou o edital que estava colocado na portaria
do prédio. Nio consta, porém, que esse co-
nhecimento fosse com a antecedéncia de cinco
dias.

E mais: ainda que vélida a carta de con-
vocagao entregue aos inquilinos desses trés
condéminos e que eles a tivessem remetido
aos mesmos, isto teria de ser feito antes dos
cinco dias estabelecidos para que a convocagio
fosse perfeita. Consta do protocolo e da cdpia
xerografada nos autos o dia certo da entrega
de todas as cartas, menos dessas trés. Nédo
consta, entretanto, dos autos que os inquili-
nos tivessem remetido tais cartas aos respec-
tivos conddminos dentro dos cinco dias antes
da assembléia.

Assim, foi desrespeitada formalidade exi-
gida pela convengdo de condominio, que tem
forga de lei entre os condéminos, pelo que a
assembléia feita em desrespeito a essa_forma-
lidade é nula (CC, art. 145, IV), e n@o sim-
plesmente anuldvel, como pretendem os réus,
ora apelantes.

Dai por que confirmo a decis@o recorrida,
despiciendo que se torna, uma vez declarada
a nulidade da assembléia, examinar-se a ale-
gacio de nulidade por falta de quérum exi-
gido das deliberacdes nela tomadas.

(Pediu vista o Des. Moacyr Brant.)

VOTO (Vista)

O Des. Moacyr Brant: Dou provimento a
apelacdo para, cassando a r. sentenga ape-
lada, julgar improcedente a agdo, “data
venia” dos votos dos eminentes Relator e
Revisor.
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A sentenca de primeiro grau declarou a
nulidade da assembléia geral extraordindria
do condominio apelante, realizada aos
29.11.74, e de todas as deliberagGes nela
adotadas, como, ainda, da averbagdo da refe-
rida ata no Registro de Iméveis. E o fez por
dois fundamentos. O primeiro é que a refe-
rida assembléia geral somente poderia ser
presidida por condémino (como se ndo ti-
vesse sido). O segundo fundamento é o de
que o condominio apelante ndo provou que
a convocagdo para a assembléia tenha sido
feita de modo a permitir o pleno conheci-
mento de sua realizagdio por parte de todos
os conddminos. E, em conseqiiéncia, o Magis-
trado entendeu que a referida assembléia
geral padeceu de vicios que invalidaram suas
deliberagdes.

Quanto ao primeiro fundamento da sen-
tenca, foi o mesmo pulverizado pelo voto do
eminente Revisor, pedindo vénia para trans-
crevé-lo no seu ponto essencial: “A conven-
¢do de condominio permite o comparecimen-
to dos conddéminos as assembléias pessoalmen-
te ou por procurador devidamente habili-
tado (cldusula 16, fls.), e o faz sem limitar
a extensdo dos poderes de representagio, pelo
que cabe ao mandatdrio representar o man-
dante no desempenho de todos os direitos
que este pode exercer como participante da
assembléia, inclusive de presidi-la”. E conti-
nua o eminente Revisor: “Nem poderia deixar
de ser assim, porque, se todos os condéminos
se fizerem representar por procurador, nio
haveria quem pudesse presidi-la e, portanto,
néo haveria possibilidade de sua realizacdo,
ainda que com presenga unénime dos condd-
minos, o que seria absurdo a que o exegeta
nao deve chegar”.

Vé-se, assim, que o primeiro fundamento
da sentenca apelada é de manifesta impro-
cedéncia.

No tocante ao segundo, isto &, irregulari-
dade na convocagdo dos conddéminos para a
assembléia, com inobservéncia das formalida-
des prescritas na cldusula 12.* da convengio,
0 que a prova revela é que referida convo-
cagao se fez por protocolo e enderecada aos
apartamentos dos respectivos conddminos, com
excecio da destinada & condémina Henedina
Zarattini, que foi encaminhada por via pos-
tal, porque o seu inquilino, Dr. Jair Carva-
lho, negou-se a receber a convocagio. No
tocante, porém, aos autores Dr. Amadeu Pas-
sini ¢ Luciano Jorge Passini, nio tendo feito
comunicacdo dos seus enderegos 2 adminis-
tragdo do condominio, suas convocacdes foram
feitas por intermédio dos seus inquilinos, que
as receberam.

Argumenta, porém, o eminente Revisor, ao
examinar esse ponto: “ainda que vilida a
carta de convocagio aos inquilinos desses
trés condéminos e que eles a tivessem remetido
aos mesmos, isto teria de ser feito antes dos
cinco dias estabelecidos para que a convoca-
cio fosse perfeita”.

“Assim — continua o citado e respeitdvel
voto — foi desrespeitada formalidade exigida
pela convencéo de condominio, que tem forgca
de lei entre os condéminos, pelo que a assem-
bléia feita em desrespeito a essa formalidade
¢ nula (CC, art. 145, 1V), e ndo simplesmente
anulavel. . .”

Vé-se, assim, pelo teor dos votos vence-
dores, que a convocagdo, para ser vélida e
perfeita, teria de se fazer dentro dos cinco
dias antes da assembléia, erigida essa forma-
lidade em solenidade essencial e cuja prete-
ricdo teria como conseqiiéncia inarredavel a
nulidade do ato, j4 que desrespeitada a con-
vengdo (cldusula 12.*), que tem forga de lei
entre os conddminos.

Sem embargo de tdo abalizadas opinides e
apoiando-me na cldssica ligio de Ferreira
Coelho, comentando o art. 145 do CC, “hi
aqui o desejo de fazer antagbnicas as expres-
sbes “forma” e “solenidade”. Na técnica do
Direito, a palavra “solenidade” sc aplica a
forma intrinseca. Ndo podemos aplaudir a
redagio do Cédigo neste ponto. Mas é neces-
sério dar um sentido ao n. IV que nido torne
initil o seu dispositivo. Parece-nos que a sole-
nidade que a lei considera essencial para a
validade do ato é a que, posto ndo expressa,
se subentende como substancial para a exis-
téncia do contrato, v. g., ser feito por oficial
competente, ter data e designacio do lugar,
ter a assinatura das partes e testemunhas, ser
lido &s partes antes de assinado” etc. E con-
tinua: “... o art. 145, IV, corresponde, assim,
ao § 2.° do art. 674 do Regulamento 737, de
1850" (“Cédigo Civil Comentado”, de Car-
valho Santos, vol. 111/249).

Ora, a exigéncia da cldusula 12.* da con-
vengio objetiva que todos os cond&minos
sejam cientificados da realizacio da assem-
bléia. E tal objetivo foi alcancado, sem qual-
quer sombra de divida, ao meu entendimen-
to. Que finalidade teria, entdo, a decretagdo
da nulidade do ato, j4 que o mesmo alcan-
gou o seu objetivo?

Por outro lado, acresce a circunsténcia de
que as deliberagdes tomadas na assembléia
anuladas o foram pela unanimidade dos con-
déminos, que representavam mais de 2/3 da
totalidade dos conddminos, quérum qualifi-
cado para a tomada das referidas delibera-
goes.
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Realmente, assim dispde a cldusula 15.* da
convengdo: “As deliberagdes da assembléia
serdo tomadas por maioria de votos de con-
d6minos presentes. Deverdo, entretanto, ser
adotadas por 2/3 dos conddéminos as decisdes
que impliquem altera¢Bes na estrutura ou na
fachada do prédio, em realizacdo de benfei-
torias meramente fteis ou voluptudrias e em
modificagdo, alteracdo ou acréscimo dos dis-
positivos da convencdo, aprovacdo do regula-
mento ou regimento interno” (fls.).

Essa manifestagdo por tdo expressiva maio-
ria serd, certamente, mantida em outra assem-
bléia. Nio tem, assim, qualquer justificativa
a nulidade decretada pela sentenca, por ex-
cessivo apego a formalidade que ndo me pa-
rece essencial.

Entendo, ainda, que deva constituir objeto
de apreciacdo e julgamento por esta E. Turma
Julgadora a questdo suscitada pelos autores
apelados e discutida pelas partes, no tocante
4 legalidade do quérum da assembléia, para
as deliberaces por ela tomadas em face do
art. 10 da Lei 4.591/64 — este objeto de espe-
cial referéncia no voto do eminente Relator.

Esse dltimo dispositivo tem como destina-
tirio cada condbmino considerado isolada-
mente e nio se aplica & assembléia, cujas
deliberagbes estdo sujeitas & convencao.

A propésito ensina o Prof. Caio Mario:
“Desapareceu o problema ligado ao quérum
para a aprovagdo, que, mostramos (v. n. 58,
supra), era de dificil equacionamento na vi-
géncia do Dec. 5.481/28, em razdo do seu
siléncio a respeito.

“Diante da ddvida levantada e das suges-
toes oferecidas, o legislador aceitou o crité-
rio da maioria qualificada e considera-se hoje
aprovada (Lei 4.591/64, art. 9.°, § 2.") a con-
vengdo que conte com 0 voto de 2/3 das fra-
¢des ideais que compdem o condominio”
(“Condominio e Incorporagdes”, 2.* ed., p.
107).

Por esses fundamentos, dou proyvimento a
apelagdo. Custas na forma da lei.

O Des. Hélio Costa: O Des. Moacyr Brant
ndo aceitou a anulacdo da assembléia e, por
isso, aventou outro fundamento: falta de
quérum de deliberagdo, o que nulificaria o
ato.

Entendo que, ji decidido que a assembléia
¢ nula, porque faltou formalidade essencial a
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tar aquele outro fundamento. O Des. Rubens
Euldlio o aventou também, parecendo-lhe ter
sido desrespeitado o quérum exigido para deli-
beragses.

O Des. Rubens Eulédlio: Sim, foi justa-
mente este mesmo fundamento ao qual V.
Exa. se refere.

O Des. Hélio Costa: Nio, ndo foi esse o
meu fundamento.

Primeiro se pediu (pleiteou) a nulidade da
assembléia, dada a falta de formalidade para
a sua formagdo. Depois, foi presidida por
quem ndo podia fazélo. Rejeitei esse funda-
mento, pois o procurador do conddémino pode
presidir a assembléia.

Entendi que a assembléia é nula porque a
sua convocagdo nio se fez dentro das forma-
lidades estabelecidas junto 2 convengio de
condominio, mas foi aventada a questdo do
quérum, também.

O Des. Rubens Euldlio: Exatamente. Achei
a assembléia nula justamente com base neste
fundamento.

O Des. Hélio Costa:
quérum?

O Des. Rubens Euldlio: Também cheguei
a essa mesma conclusdo; houve irregularidade
nesta parte.

E com relagdo ao

O Des. Hélio Costa: Em relagdo ao quérum
para deliberagdo, acompanho, “data venia” do
eminente Relator, o voto do ndo menos emi-
nente Vogal, o Des. Moacyr Brant, ¢ o fago
pelo seguinte.

Tratava-se de modificacio da fachada e,
embora haja autores e comentaristas da lei
sobre o condominio horizontal que reconhe-
cem como fachada qualquer parte externa do
prédio, na minha opiniio, a fachada cuja
modificagdo exige o consentimento uninime
dos condéminos € a fachada externa, a fa-
chada para via publica.

Por isso, a deliberagdo tomada por 2/3 de
votos dos condéminos, segundo o quérum
estabelecido na convengdo, que o podia fazer,
ndo levava & nulidade da mesma deliberagdo.

Com estes esclarecimentos, nego provimen-
to ao recurso.
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PARTILHA

Bens de casal — Inclusiio naquela de bens incomunicaveis - — Nulidade — Inadmissibilidade

de transaciio entre os ex-cOnjuges a respeito.

INALIENABILIDADE

Clausula que inclui a incomunicabilidade — Simula 49 do STF.

A disposicdo do art. 263, 11, do CC, segundo a qual sio excluidos da comunhio
os bens doados ou legados com a cldusula de incomunicabilidade, ¢ taxativa e nao
pode estar submetida a acordo, importando nulidade qualquer transagio a respeito,
nos termos do art. 145, II, do mesmo Cddigo.

A cldusula de inalienabilidade de bens inclui a incomunicabilidade, segundo a

Sumula 49 do STF.

Apelacio civel 7.250 (Segredo de justica) (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7.250: Acordam os Juizes que
integram a 1.* Cimara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, em deci-
sd0 undnime, rejeitar a prejudicial apresen-
tada pelo apelado na sessdo de julgamento e
dar provimento ao recurso para julgar pro-
cedente a agdo e declarar nula de pleno direi-
to a inclusdo, na partilha de bens do casal
por desquite, dos bens que se tornaram inco-
municdveis, por forga da cldusula de inalie-
nabilidade com que estavam gravados, sendo
o apelado condenado nas custas ¢ em hono-
ririos de advogado arbitrados em 20% do
valor da causa.

O primeiro problema que se nos depara,
no presente julgamento, refere-se & prelimi-
nar, embora nio assim oposta pelo apelado,
de que todas as questdes suscitadas na defesa,
por efeito de devolugdo do recurso, podem
ser reexaminadas pelo Tribunal, tornando
indtil a apelagio do vencedor.

Assim, a matéria decidida no Juizo do pri-
meiro grau, referente & incomunicabilidade de
bens que foram incluidos na partilha, em
virtude de cldusula de inalienabilidade posta,
em testamento, sobre os referidos. Assentou-se
a decisio na Stumula 49, dispondo que “a
cldusula da inalienabilidade inclui a incomu-
nicabilidade dos bens”.

Ao examinar a profundidade do efeito devo-
lutivo da apelagdo, o eminente Barbosa Mo-
reira salienta que, “se o réu opusera duas
defesas e o juiz julgou improcedente o pedido,
acolhendo uma tinica dentre elas, a apelagéio
do autor devolve ao érgdo “ad quem” o co-

nhecimento de ambas: o pedido poderi ser
declarado improcedente, no julgamento da
apelacdo, com base na defesa que o 6rgio
“a quo” repelira, ou sobre a qual nio se ma-
nifestara...” (“Comentdrios ao Cédigo de
Processo Civil”, vol. V/348). Esclarece, ainda
¢ mais, o renomado Autor que ndio “precisa
a parte vencedora interpor, por sua vez, ape-
lagdo, quer independente, quer “adesiva”, para
insistir no fundamento do pedido ou da de-
fesa que tenha sido rejeitado, ou a cujo res-
peito haja silenciado a sentenga. A apelagio,
alids, seria inadmissivel, por falta de interesse.
Tampouco € necessdrio que a parte insista
expressamente no fundamento desprezado, ao
arrazoar o recurso do adversdrio: a devolugdo
produz-se, de qualquer maneira, “ex vi legis”
(ob. cit., p. 348),.

Nada impede, portanto, a reapreciagiio, pela
Cémara, do argumento do apelado, opondo-se
ao entendimento da Stmula 49 ou adequan-
do-a & espécie, em face da argumentagdo supra:
melhor ndo poderia ser dito. Os §§ 1° e 2°
do art. 515 do CPC editam regra nova que
veio pdr fim a intermindveis discussdes a
respeito do assunto.

Como se observa dos autos, o pai da ape-
lada, em testamento piblico, deixou estipu-
lado “que os bens dos seus filhos, 25%, fica-
rdo em usufruto até os 50 anos, quando,
entdo, entrario na posse e dominio completo.
O usufruto se refere aos bens que possam
produzir” (fls.).

O ilustre 4. Curador de Residuos, Dr.
Marcelo Domingues, interpretando a referida
cléusula, deu a seguinte promogdo nos autos
de inventdrio do testador: “Quanto ao que
dispde o testador sobre a heranca dos filhos,
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ha que ponderar ter o testador manifestado
intencdo de proibir a disposicdo dos bens,
relativamente & metade desses bens, até que
atinjam a idade de 50 anos. Para isso usou
impropriamente da expressio “usufruto”. Ora,
tendo o disponente deixado o disponivel ao
cbnjuge supérstite, ndo podia gravar o que
receberiam os filhos — a legitima — com
usufruto. Como a sua intengdo era de que s6
ap6s 50 anos de idade cles entrassem “na
posse ¢ dominio completo” desses bens, € evi-
dente que tais bens deverdo ficar inaliendveis
até que os herdeiros adversdrios atinjam a
idade prefixada pelo testador. Faz ele uma
distingao entre bens onerosos e bens produ-
tivos. Sobre estes incidird o gravame” (fls.).

Com a referida interpretagdo concordou o
inventariante do espélio e irmdo da apelante
(fls.), sem oposicao de qualquer herdeiro ou
interessado. O esbogo de partilha amigével
foi julgado por sentenga (fls.).

Portanto, os apartamentos da Avenida ...,
¢ da Rua ..., ficaram gravados com a cldu-
sula de inalienabilidade. Ninguém propés,
através dos meios préprios, a anulagdo da
referida cldusula e da sua respectiva interpre-
tagdo.

Em conseqiiéncia, a apelante concluiu, con-
forme acgéo ora intentada, que o bem, sendo
inaliendvel, era, também, incomunicdvel, nos
termos da Stimula 49 do STF, que diz que
“a cldusula da inalienabilidade inclui a inco-
municabilidade dos bens”.

A Stmula encerra discussio de cerca de
30 anos no Pretério Excelso, que caminhou
decididamente nesse sentido, apés luminoso
voto do saudoso Min. Orosimbo Nonato, pro-
ferido em 1942, no RE 5.108, onde deixou
assentado que a inalienabilidade comportava
incomunicabilidade e, “qualquer que seja a
natureza da comunhdo conjugal, direito de
que ¢ titular o marido... parece indiscutivel
que a comunicagdo dos bens de um cOnjuge
a sociedade conjugal é alienagdo, ficando,
ainda, o bem comunicado sujeito a outra alie-
nagdo “causa mortis” em vista do seu antigo
titular, se pré-morrer o outro cdnjuge. A co-
municagdo €, assim, uma alienagdo e, no
fundo, sempre de natureza contratual: a ela,
pois, ndo poderd estar sujeito um bem inalie-
nével” (Jardel Noronha e Odaléa Martins,
“Referéncias da Stimula do Supremo Tribu-
nal Federal”, vol. 3/154).

O STF manteve-se fiel a essa licdio e nao
se conhece decisdo discrepante, embora haja
opinido contrédria de dois eminentes Ministros.

Essa tem sido a ligdo da doutrina, exposta
por Clévis, Itabaiana, Espfnola.

O eminente Civilista Washington de Barros
Monteiro esclarece que, “embora omissa se
mostre a lei, sdo também incomunicéveis: a)

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 7

os bens doados com a cldusula da reversdo
(CC, art. 1.174). Nessas condicdes, morto o
donatério, o bem doado volve ao patrimdnio
do doador que lhe sobrevive, ndo se comu-
nicando ao conjuge do extinto; b) os bens
doados, legados ou herdados com clausula de
inalienabilidade. Eis um dos assuntos mais
controvertidos em nosso Direito. Acompanhan-
do, nesse passo, convincente licio de Pontes
de Miranda, entendemos que a inalienabili-
dade acarreta a incomunicabilidade. Realmen-
te, dizer que os bens inaliendveis sdo comu-
nicéveis importard negar a prépria inaliena-
bilidade, porque comunicagdo ¢ alienagdo.
Quem aliena metade de um bem, aliena.
Quem se casa ¢ do casamento resulta comu-
nicagio da metade do bem, também aliena.
Nio é possivel conceber comunicagdo sem
alienag@o.

“Sem embargo da clarividéncia desses con-
ceitos, permanece a controvérsia, tanto na
doutrina como na jurisprudéncia. Assim, en-
quanto existem numerosos acérddos susten-
tando que a incomunicabilidade ndo decorre
da inalienabilidade, outras muitas decisdes,
inclusive do STF, firmam a tese verdadeira
de que a inalienabilidade importa a incomu-
nicabilidade. S6 ndo a implicard se, em sen-
tido contrério, explicita se revelar a intengdo
do testador, ou doador, questio de fato, a
apurar-se em cada caso, tendo em vista 0s
exatos termos em que se outorga a libera-
lidade. Ajunte-se, igualmente, que bens gra-
vados de usufruto, ndo obstante o siléncio
do art. 263, se acham também exclufdos da
comunhdo” (“Curso de Direito Civil”, vol.
2.°/146).

Argiii o apelado que a jurisprudéncia do
Pretério Excelso ndo dispensa a necessidade
de se apurar a vontade do testador. Certa a
afirmac@o. No caso, ji ocorreu, com a inter-
pretagio dada pelo ilustre Dr. Curador de
Residuos, aceita pelas partes, inclusive o ape-
lado, e pelo ilustre Dr. Juiz da 4~ Vara de
Orfdos e Sucessdes, de que a cldusula testa-
mentaria se referia a inalienabilidade.

Pouco importa que ndo houvesse o testa-
dor se referido, expressamente, & incomuni-
cabilidade, porque esta deflui da inalienabili-
dade. Ora, o testador também nd@o usou esta
dltima expressdo mas, no entanto, entendeu-se
que a sua vontade era nesse sentido. Se o
testador quis assim, ndo pretendeu excluir a
incomunicabilidade, porque, se assim fosse,
deveria dizé-lo, expressamente, como se orien-
tou a jurisprudéncia do STF.

Nao hé4, pois, um passe de mégica, como
se afirma, em que uma cldusula de usufruto
se transforma em outra de inalienabilidade,
a que se acrescenta, a seguir, a de incomu-
nicabilidade, mas um silogismo perfeito, e no
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qual a conclusdo se casa, harmoniosamente,
com a premissa.

A sentenca estd correta e deve ser mantida
no ponto.

No que tange, entretanto, & partilha do
desquite amigével, ndo acertou, “data venia”,
o ilustre Magistrado, que admitiu terem as
partes transacionado em assunto no qual o
Cédigo Civil ¢é categérico e ndo admite aco-
modagdo.

O art, 263, II, do citado diploma legal
estatui que sdo excluidos da comunhio os
bens doados ou legados com a clausula de
incomunicabilidade e os sub-rogados em seu
lugar.

A imposi¢do é taxativa e ndo pode estar
submetida a acordo, importando nulidade
qualquer transacdo a respeito, nos termos
peremptérios do art. 145, 11, do CC, nuli-
dade, essa, que pode ser alegada por qual-
quer das partes ¢ deve ser pronunciada pelo
juiz, quando conhecer do ato ou dos seus
efeitos e a encontrar provada, nao lhe sendo
permitido supri-la, ainda a requerimento das
partes.

Apelante ¢ apelado, na peticdo de desquite
amigdvel em 1972, declaram, no item “c”,
“litteris”, “que o casal possui os bens rela-
cionados no anexo esbogo de partilha...”
(fls.), no qual constam, entre os bens que cabe-
riam a apclante, aqueles sobre os quais pe-
savam os gravames. Veja-se bem que falam
“o casal possui”, no esbogo de partilha, bem
excluido da comunhio.

O eminente Pontes, ao tratar da descrigdo
dos bens do casal e partilha, distingue a co-
municagdo de conhecimento e declaragio de
vontade. Aquela é a descrigio dos bens do
casal é esta a respectiva partilha. Assinala,
entdo, que “a manifestagdo quanto & partilha
ndo contém afirmacgSes, mas vontade”. Acres-
centa, adiante, que, “se fora feita a decla-
ragio da partilha (portanto, acordo quase
feito), entdo houve sentenca sobre a parti-
lha, que somente pode ser impugnada por agdo
ordindria. A retificagdo da relagdo feita tam-
bém depende da agdo” (“Comentédrios ao C6-
digo de Processo Civil”, t. XVI/119).

A sentenca do desquite p6s fim ao regime
matrimonial dos bens que deveriam ser par-
tilhados e, como lembra o Prof. Edson Prata,
“na partilha dos bens ndao entram, é claro, os
incomunicdveis de cada cOnjuge. A incomu-
nicabilidade pode resultar da lei, da conven-
¢ao entre os cOnjuges, ou da cldusula imposta
pelo doador ou testador. Maior interesse pré-
tico oferece a incomunicabilidade imposta na
aquisicdo de bens a titulo gratuito, seja doa-
¢ao, heranga ou legado, fruto da vontade do
doador ou testador. E a denominada “cldu-
sula de incomunicabilidade”, por forca da

qual, ¢ de acordo com a vontade do trans-
mitente, sdo excluidos da comunhdo entre os
conjuges, qualquer que seja o regime vigo-
rante, bens adquiridos a titulo gratuito”
(“Comentérios ao Cédigo de Processo Civil”,
vol. 7).

Por essas razdes, ndo se entende como a
douta sentenga pode admitir que, na partilha,
as partes, maiores e capazes, fizeram “‘com-
pensacoes exigidas pela eqiiidade, dividindo
os bens segundo a lei e o préprio desejo”
(fls.), exatamente porque, na hipétese, nenhum
acordo pode existir.

A conclusao de que levaram em conside-
ragdo o gravame, ao estabelecer a partilha,
ndo se demonstra nos autos.

Antes, pelo contrério, a presuncdo deve ser
contriria a admitida pela douta sentenga. Em
primeiro lugar, na referéncia da peticdo ini-
cial a que “o casal possui os bens relacio-
nados no anexo eshogo de partilha” (fls.),
demonstrando, insofismavelmente, a presungéo
de comunhdo de bens incomunicéyeis alen-
tada pela circunstancia de gque o monte par-
tivel € igual a4 soma dos bens partilhados,
fato descaracterizado pelo Dr. Juiz, com a
incurial observacdo, “data venia”, de que os
conjuges levaram em consideragdo as impli-
cagoes juridicas do gravame.

No entanto, é o préprio apelado que sus-
tenta, em todo o processo, numa evidente
contradi¢dio ao que pretende, que os bens
nado sido incomunicdveis. Se assim entende, ndo
se pode cogitar de que teriam acordado, se
pudessem, a respeito do gravame.

Ante o exposto, dé-se provimento ao re-
curso da apelante a fim de declarar nula de
pleno direito a inclusdo dos bens incomuni-
cdveis e ja citados.

Condena-se o réu nas custas e honordrios
advocaticios fixados em 20% do valor da
causa.

A prejudicial que o eminente Advogado
do apelado propds, na tribuna, por ocasido
do julgamento do recurso, carece de funda-
mento. O fato da apelante ter completado,
no corrente ano, 50 anos de idade ndo trans-
forma o pleito numa discussio académica,
como se alega. Discute-se, nesses autos, que,
por ocasido do desquite, ao serem partilha-
dos os bens, foram incluidos bens incomuni-
cdveis. A decisdo versaria sobre a possibili-
dade ou nao dessa inclusio.

Rio de Janeiro, 7 de junho de 1979 —
MARCELO SANTIAGO COSTA, pres. —
FONSECA PASSOS, relator.

ACORDAO EM EMBARGOS
DE DECLARACAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel ora em grau de embargos
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de declaragio, em que é embargante “B”:
Acordam os Juizes que compdem a 1. Cé-
mara Civel do Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro, em decisdo unénime,
conhecer e ndo prover os embargos.

Assim decidem porque, realmente, foram
omitidas, no julgamento do recurso em tela,
matérias sobre as quais deveria pronunciar-se
a Cimara e dnham sido invocadas na con-
testacio e repelidas na sentenga: as prelimi-
nares de incompeténcia, de inépcia, de pre-
clusdo e de prescrigio. A sentenga, no mé-
rito, julgou a acdo improcedente.

No julgamento da apelagdo, a CiAmara, ao
examinar a profundidade do seu efeito devo-
lutivo, se mais de uma defesa foi apresen-
tada, entendeu que a apelagdo da parte devol-
via ao conhecimento do érgio “ad quem” o
conhecimento das teses da defesa rejeitadas
na sentenga, tanto que examinou, independen-
temente do recurso do embargante, o pro-
blema consubstanciado na Stimula 49 (fls.).

Pelos mesmos motivos deveriam ser apre-
ciadas pela Cimara as preliminares, para as
confirmar ou rejeitar,

Conhece-se dos embargos.

Entretanto, no mérito, rejeitam-se os em-
bargos. Adota-se como fundamentagdo a da
ilustrada sentenga (fls.) que integrard o pre-
sente como raziao de decidir, na forma do
permissivo regimental.

Rio de Janeiro, 9 de outubro de 1979 —
MARCELO SANTIAGO COSTA, pres. sem
voto — FONSECA PASSOS, relator.

SENTENCA

“A” propOs a presente acgdo ordindria de
anulagdo de ato juridico contra seu ex-mari-
do, “B”, arrimando-se no permissivo cons-
tante do art. 486 do CPC, objetivando seja
declarada nula de pleno direito a inclusdo de
bens incomunicdveis no monte partivel dos
bens comuns do casal, por ocasido do pedido
de seu desquite amigivel.

A inicial veio instruida com os documen-
tos de fls. Deferida (fls.), o réu foi regular-
mente citado (fls.) e tempestivamente apre-
sentou sua resposta (fls.), tendo sustentado
incompeténcia do Juizo, inépcia do pedido,
preclusdo, prescricdo e improcedéncia da agio,
sendo a ultima porque a partilha foi cele-
brada de boa-fé, entre maiores, livres ¢ capa-
zes, atendendo-se & forma prescrita em lei,
sem que se preterisse qualquer solenidade.

Réplica a fls., refutando os termos da con-
testacao.

Oficiou no feito o Dr. Curador de Fami-
lia, que opinou no sentido da competéncia
do Juizo e pela procedéncia da agdo, enten-
dendo nula a inclusdo de bens incomunicé-
veis no acervo da comunhdo universal.
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As custas foram regularmente contadas e
pagas (fls.).

Novo pronunciamento do réu a fls., com o
documento de fls., com a respectiva mani-
festagdo da autora (fls.).

A matéria constante dos autos é unicamente
de direito, com prova documental ji produ-
zida, admitindo o julgamento antecipado, nos
termos do art. 330, I, do CPC.

Relatei.

De inicio, é de resolver-se o problema rela-
cionado & competéncia do Juizo, excepcio-
nada na contestacdo.

O Cdédigo de Organizagdo Judicidria do
Estado, em seus arts. 85, “d”, e 98, estabe-
lece a competéncia dos Juizes de Familia para
julgar as acdes referentes ao regime de bens
do casamento.

O art. 108 do CPC estabelece a hipétese
de prorrogagio de competéncia nas agdes
acessérias e o art. 253 do mesmo diploma
legal, excepcionando o principio da distribui-
¢do alternada, por sorteio, na Capital, deter-
mina a dependéncia, nos casos de conexdo e
continéncia.

O exame conjunto de tais dispositivos legais
leva a forgosa conclusdo de que o Juiz do
desquite, no caso, é o competente para julgar
as agOes dele oriundas, no que concerne ao
regime de bens, forma de partilha e modifi-
cacgbes do acordo.

Por tais razdes, rejeito, por improcedente,
a excegdo de incompeténcia formulada pelo
réu.
Sobre a preliminar de inépcia do pedido,
entendo-a descabida, pois a inicial pleiteia a
nulidade de ato juridico que, em fltima ana-
lise, devera ser examinado & luz do art. 145
do CC, c/c a Stimula 49 do STF.

Assim, rejeito a preliminar de inépcia.

A preclusdo, sendo matéria de natureza
processual, ndo se aplica ao exame do direito
substantivo que, nas condigdes de seu exer-
cicio, relaciona-se com a prescrigdo. Como ¢é
6bvio e os ilustres Patronos do réu bem sabem,
nio é matéria impeditiva do exame do mérito,
nio constituindo condigdio da agdo, pelo que
entendo improcedente a preliminar de pre-
clusdo.

A prescrigdo, sendo, no caso, de natureza
material, somente é coberta pelo usucapido.
Atente-se a que a agdo ndo arrima-se em vicio
de vontade, ¢ sim em nulidade catalogada
pelo art. 145, 11, do CC. Por tal razdo, enten-
do inaplicdvel a espécie o disposto no art. 179,
§ 9.°, V, pelo que rejeito a preliminar de pres-
crigéo.

No mérito, fixando posi¢des, entendo que a
Simula 49 do Excelso Pretério aplica-se, em
tese, ao caso em deslinde, j4 que a comuni-
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cabilidade pode ser interpretada como forma
de alienagdo.

Igualmente, é correta a invocacdo dos arts.
145, 11, e 263, 11, ambos do CC.

O exercicio do direito de acdo, da mesma
forma, estd amparado pelo art. 486 do CPC.

Contudo, para efeitos de aplicagdo con-
creta da jurisprudéncia predominante e dos
dispositivos legais antes alinhados, fazse
necessério o exame da conduta das partes
quando da celebragdo do ato juridico que se
pretende anular,

Removidos os obsticulos das preliminares
e sendo incontroversa a capacidade juridica
das partes, passa-se a dissecacio do ato, como
forma de manifestagdo de vontade.

De inicio, é de constatagdo facil que a ex-
pressdo “usufruto” usada pelo testador deve
ser lida como “inalienabilidade”, conforme ja
decidido pelo Juizo Orfanol6gico.

Partindo dai, chega-se & Simula 49: sendo
inaliendvel, é, também, incomunicdvel.

Continuando, verifica-se que as partes nio
catalogaram os bens de forma a estabelecer,
explicitamente, o monte mor ou monte par-
tivel, limitando-se a estabelecer o quinhdo de
cada cOnjuge.

Do exame das cotas de cada um chaga-se
4 conclusio de que os bens inalicndveis c,
portanto, incomunicdveis couberam a autora.

Assim, o exame da partilha leva ao enten-
dimento de que os bens permaneceram como
quis o testador, isto ¢, sem possibilidade tem-
pordiria de alienagdo ou comunicagfo.

Concluindo o raciocinio, parece induvidoso
que as partes, maiores ¢ capazes, sem nenhum
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vicio de consentimento, levaram em conside-
racdo, na partilha dos bens, o gravame que
pesava sobre dois deles: imével da Ave-
nida ... e apartamento do Bairro de ...

Havendo acordo sobre a partilha, onde,
como é ébvio, as partes fazem as compensa-
¢oes exigidas pela eqiiidade, dividindo os bens
segundo a lei e o préprio desejo, nio hd que
se¢ falar em nulidade.

Vale, aqui, destacar que outra seria a so-
lugdo se os bens gravados coubessem ao réu.

Merece anidlise o raciocinio de que o monte
partivel € igual & soma dos bens partilhados.
Seria légico se fosse aritmético. No caso dos
autos, os desquitandos, evitando delongas e
questitinculas, limitaram-se a enumerar os bzns
que caberiam a cada um dos cOnjuges, ji
levando em consideracdo as implicagdes juri-
dicas do gravame.

Assim, entendo inocorrente a nulidade a
que se refere o art. 145, II, do CC e. pelo
conteido da partilha, considero atendida a
regra do art. 263, II, da mesma lei.

Isto posto, julgo improcedente a agdo e,
em conseqiiéncia, vélida a partilha dos bens
do casal. Atendendo ao principio da sucum-
béncia e aos ditames do art. 20 do CPC,
condeno a autora ao pagamento das custas
do processo e honordrios advocaticios, que
arbitto em 20% do ndo impugnado valor da
causa.

P. R. L

Rio de Janeiro, 4 de maio de 1978.
HAROLDO CARLOS DE OLIVEIRA

Nome incompleto ou errado do proprietdrio de imével — Escritura em que comparece
como transmitente, qualificado com o nome correto acompanhado da outra forma — Inad-
missibilidade do registro — Necessidade de prévia retificagio do anterior.

NOME

Retificagdo no registro imobilidrio — Averbagao dependente de prova — Admissibilidade

de justificagao.

O principio da continuidade exige que o nome do transmitente de imdvel seja
o constante do registro anterior. Se este estiver errado deverd ser previamente reti-

ficado.

A retificacio de nome no registro serd averbada mediante prova, inclusive justi-

ficagao.

Apelagdo civel 4740 — Laranjal Paulista — Apelante: José Vitari — Apelado: Oficial do

Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 4740, da comarca de Laran-

jal Paulista, em que ¢é apelante José Vitari,
sendo apelado o Sr. Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis: Acordam os Desembar-
gadores do Conselho Superior da Magistra-
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tura, por votagdo unfnime, adotado o rela-
tério de fls., negar provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

Da cépia da escritura de compra e venda
levada a registro apresentam-se, entre os
demais condéminos vendedores, ‘“Maria Au-
gusta de Oliveira, também conhecida como
Maria Augusta Alves de Oliveira”, “Antdnio
José Alves de Oliveira, também conhecido
como Antdnio Alves de Oliveira”, e “Bene-
dicta do Nascimento, também conhecida por
Benedicta do Nascimento Alves de Oliveira®
(cf. fls.).

Dos assentamentos existentes no Registro
de Iméveis da comarca, todavia, constam ape-
nas “Maria Augusta Alves de Oliveira”,
“Antdnio Alves de Oliveira” e “Benedicta do
Nascimento Alves de Oliveira” (cf. fls.), sem
qualquer mengdo aqueles nomes mencionados
primeiramente, em destaque no titulo.

Ora, “em relacdo a cada imével, adequada-
mente individuado, deve existir uma cadeia
de titularidades & vista da qual s6 se fard a
inscrigio de um direito se o outorgante dele
aparecer no registro como seu titular”. E o

CASAMENTO
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principio da continuidade, segundo a ligio de
Afrénio de Carvalho (“Registro de Imdéveis”,
p. 285, Forense, 2* ed., 1977).

Torna-se necesséria, pois, no caso dos autos.
a prévia retificagio do registro, a permitir
adequado encadeamento na titularidade.

Como afirmou o ilustre Procurador da Jus-
tica, o douto Nicolau Zarif, é “indispensdvel...
que sejam averbados, & margem do registro
anterior, os nomes exatos dos outorgantes, para
perfeito ajuste dos titulos, e essa providéncia
(art. 167, II, n. 5) ndo trard maiores dificul-
dades, uma vez que a averbacfio poderi ser
requerida por uma s6 das pessoas em cujos
nomes estd registrado o imével (art. 246.
pardgrafo tnico, da Lei 6.015/73)" (cf. fls.).

Essa averbac@o serd feita mediante prova,
inclusive justificag@o.

Assim, nega-se provimento ao apelo.

Sdo Paulo, 6 de fevereiro de 1981 — COSTA
MANSQO, pres. — ADRIANO MARREY,
corregedor geral e relator — FRANCISCO
THOMAZ DE CARVALHO FILHO, vice-
-pres.

Regime de bens — Discordéincia entre o constante do assento de casamento e o pacto ante-
nupcial — Prevaléncia deste — Necessidade de retificagdo do termo.

O principio da imutabilidade do regime de bens no casamento protege o verda-
deiro regime que os nubentes estabeleceram antes de se matrimoniarem e nio o que
figura por erro, em desacordo com a lei ou com a convengdo, no assento de casamento.

Apelacdo civel 38.375 — Rio de [aneiro — Apelante: Ministério Piblico — Apelados:
Carlos Marques da Silva e sua mulher (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel 38.375, em que é apelante Mi-
nistério Pdblico e apelados Carlos Marques
da Silva e sua mulher: Acordam os Juizes da
1* Cémara Civel do I Tribunal de Alcada
do Estado do Rio de Janeiro, por unanimi-
dade, rejeitada a preliminar de nulidade da
sentenga, em negar provimento ao recurso.

Trata-se de pedido de retificagdo de termo
de casamento dos apelados, no tocante ao
regime de bens, ali declarado como sendo o
de comunhdo de bens, em desacordo com o
regime de absoluta separagdo de bens, con-
vencionado pelos requerentes em pacto ante-

nupcial, por escritura piblica, um dia antes
da celebragdo do casamento.

A sentenga a fls., acolhendo o pedido, deter-
minou a retificagdo pleiteada.

Irresignado o ilustre Representante do Mi-
nistério Priblico, impugnou o julgado com as
razdes a fls., nas quais, reproduzindo as ale-
gagOes anteriores contrdrias a retificagio de
que se trata, sustenta que a declaragdo cons-
tante do termo de casamento no tocante ao
regime de bens é irreversivel, sendo processo
inaceitdvel, para ser alterada através da aver-
bagdo do pacto antenupcial, ainda que cele-
brado anteriormente & celebragdo das nipcias.

No recurso pede-se, em preliminar, a nuli-
dade da decisdo recorrida, porque teria sido
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prolatada com ofensa do mandamento do art.
463 do CPC, e, no mérito, a reforma do jul-
gado, para o indeferimento da pretensao ajui-
zada.

Veio resposta ao recurso, seguida de pro-
nunciamento do ilustre Procurador da Jus-
tica, opinando pelo acolhimento da prelimi-
nar, silente, todavia, no tocante ao mérito do
recurso.

Isto posto.

Rejeitou-se a argiiicdo de nulidade, porque
a decisdo que indeferiu a inicial no processo
de retificacdo dos atos do registro civil é reti-
ficdvel no Juizo “a quo”, a qualquer tempo.

Trata-se de ato de jurisdicio voluntdria e,
por isso, imune a preclusdo (arts. 594 do CPC
anterior e 1.111 do atual), podendo, por isso.
ser modificado sem prejuizo dos efeitos jd
produzidos, se ocorrem circunstincias super-
venientes.

Negou-se provimento ao apelo, porque a
sentenga ndo comporta a censura pleiteada,

Discute-se nos autos se, nada obstante a
existéncia do pacto antenupcial, prevalecendo
a colocagdo pelos outros institutos do regime
de total separagdo de bens, deve prevalecer
a declaragao em sentido contrario constante
do termo de casamento e onde consta o re-
gime de comunhdo de bens.

A mengdo, no termo de casamento, da exis-
téncia de pacto antenupcial visa a afastar a
possibilidade de contratos ocultos sobre o re-
gime de bens, em face dos efeitos da publi-
cidade do matriménio exarada nos registros
de estado civil.

Todavia, consoante a observagdo de Serpa
Lopes (“Tratado de Registros Piblicos”, vol.
1/248): “Se houver omissio no assento de
casamento ndo se induz dai uma revogagio
do pacto antenupcial”.

USUCAPIAO
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Partindo dessa premissa, o pranteado mes-
tre, na obra e local citados, em hipétese seme-
lhante & de que aqui se cuida, proclamou, em
conjunto com seus pares, no acérdio da 5.
Cémara do Tribunal de Justica do antigo Dis-
trito Federal. proferido no Al 8197, que
“consignando o termo de casamento regime
diverso do exarado no pacto antenupcial, deve
ser retificado, para o fim de ajustar-se ao pri-
meiro”, e que “o principio da imutabilidade
do regime de bens no casamento protege o
verdadeiro regime e ndo o que figura por
erro, em desacordo com a lei ou convencdo”.

Continua a ligio do magnifico Jurista:
“Demais, a omissdo, no termo de casamento,
do pacto antenupcial nio pode implicar uma
manifestacio de vontade pré revogacio do
pacto. Este, para sua validade, depende subs-
tancialmente de escritura publica. A sua ma-
joragdo, como semelhantemente a do testa-
mento, implica novo pacto antenupcial, isto
¢, a eleigdo do regime legal. £ bem de ver
que essa revogacdo sé seria admissivel se
expressamente manifestada por meio de escri-
tura piblica, outorgada antes da celebracio
do casamento”.

Observe-se que, na espécie, a prevaléncia
do pacto antenupcial sobre a equivoca decla-
ra¢io do termo de casamento estd sendo rei-
vindicada por ambos os cénjuges e foi objeto
de postulagdo dos interessados poucos dias
apds a celebragdo do matriménio, afastando,
assim, qualquer malicia na pretensdo ajuizada.

A sentenga apelada, prolatada, como foi,
em conformidade com esses principios, nio
comporta a reforma pleiteada.

Rio de Janeiro, 6 de dezembro de 1979 —
EMERSON SANTOS PARENTE, pres. e re-
lator — Participaram do julgamento os Juizes
Décio Itabaiana e Paulo Gomes da Silva.

Area de terra — Direito possessério — Titulo originado de divisao amigdvel — Registro
imobilirio — Erro do oficial — Recurso provido para o prosseguimento da agdo.

Cabe a agdo de usucapido quando o possuidor é simples titular de direito de
posse sobre imdvel que foi indevidamente registrado.

Apelagdo civel 277.715 — Jundiai — Apelantes: Palmiro Secco e sua mulher — Apelado:

Juizo de Direito (T]JSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 277.715, da comarca de Jun-

diai, em que sdo apelantes Palmiro Secco e
sua mulher, sendo apelado o Juizo: Acordam,
em 3. Cimara Civil do Tribunal de Justica
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do Estado de Sdo Paulo, por votagdo unéni-
me, dar provimento ao recurso.

Trata-se de usucapido, cujo processo, ao
final, veio de ser julgado extinto, pela impos-
sibilidade juridica do pedido, uma vez que
os autores ji tém o dominio da gleba usuca-
pienda.

Inconformados, apelaram os vencidos, sa-
lientando que, se ji adquiriram a posse sobre
a #rea em causa, nada obsta a que agora
venham a pleitear o reconhecimento judicial
do seu dominio sobre a mesma gleba.

O recurso foi respondido e preparado, opi-
nando a Promotoria Publica pela confirma-
¢do do julgado, enquanto em sentido contra-
rio se pronunciou a ilustrada Procuradoria-
-Geral da Justica.

E o relatdrio.

Através de partilha e divisdo amigével, for-
malizada na escritura pdblica de fls., couberam
4 herdeira Nathalina Segre Secco os direitos
possessérios sobre uma #rea calculada em
46.669 m2, compreendida dentro das divisas
discriminadas em fls. e que coincidem com
aquelas constantes da petigdo inicial, pelas
quais se delimitou a &rea usucapienda.

LOTEAMENTO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 7

Tais dircitos possessérios, por sua vez,
deram origem & transcricdo imobilidria certi-
ficada em fls., o que serviu de fundamento
para que o Magistrado extinguisse o feito,
posto que os autores ji tém o dominio da
gleba objetivada no usucapiio.

Estd mais do que evidente, no entanto, que
a situagdo originada pela transcricio dos
direitos possessérios resultou de uma falha
do Cartério de Registro de Iméveis, atribuin-
do, a titulo de posse, os efeitos que sé decor-
rem do dominio.

Nada impede, contudo, que o Magistrado
cancele a matricula indevida e aprecie o mé-
rito da demanda, pois ndo ¢ senmsato que ©
erro no registro imobilidrio permanega e atue
como obsticulo a regularizagdo do imdvel.

Nesses termos, o recurso é provido para
que o pedido seja julgado como de direito.

Sio Paulo, 18 de outubro de 1979 —
PINHEIRO FRANCO, pres. com voto —
ALMEIDA CAMARGO, relator — Participou
do julgamento, com voto vencedor, o Des.
Evaristo dos Santos.

Promissério comprador em atraso — Constituicio em mora — Notificagdo judicial —
Forma ndo prevista em lei — Ineficicia — Processo extinto.

E ineficaz a notificacio feita judicialmente ao promitente comprador de lotea-

mento para constitui-lo em mora.

Apelacdo civel 265.073 — Guarulhos — Apelantes: Fausto Borges Barcellos e sua mulher
— Apelado: Joao Vicente da Silva (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo 265.073, da comarca de Guaru-
lhos, em que sdo apelantes Fausto Borges
Barcellos e sua mulher e apelado Jodo Vi-
cente da Silva, pelo Curador: Acordam, em
32 Camara do 1.° Tribunal de Algada Civil,
por votagdo unénime, negar provimento ao
recurso.

1. Promitentes vendedores de lote de ter-
reno, invocando o Dec.-lei 58/37, ajuizaram
agdo ordindria contra o promissdrio compra-
dor, visando & resolugdo do contrato, por ina-
dimplemento, € sua reintegragdo na posse do
imével (fls)).

Citado por edital, o réu se tornou revel, ofi-
ciando, entdo, o Dr. Curador de Ausentes.

Pela r. sentenga de fls., o MM. Juiz con-
siderou ineficaz a notificacdo prévia e julgou
extinto o processo, sem exame do mérito.

Apelaram os autores, insistindo na proce-
déncia (fls.), e respondeu o Dr. Curador de
Ausentes com o acerto do julgado (fls.).

Preparo a fls.

Parecer do Dr. Procurador da Justica pelo
improvimento.

E o relatério, adotado, no mais, o da sen-
tenga.

2. Tratase, no caso, de imdvel loteado:
lote 20 da quadra 6 do loteamento Parque
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das Nagdes, inscrito sob n. 55 no 1.° Cartdrio
de Registro Imobilidrio de Guarulhos ¢ es-
tando o contrato averbado & margem da ins-
cricdo (fls.).

Incide, na espécie, o Dec-lei 58/37, que,
alids, os autores invocaram na inicial.

Estatui o art. 14 desse diploma que: “Ven-
cida e ndo paga a prestacdo, considera-se o
contrato rescindido 30 dias depois de consti-
tuido em mora o devedor”.

E o § 1.° acrescenta: “Para este efeito (de
constituicdo do devedor em mora) serd ele
intimado a requerimento do compromitente,
pelo oficial do registro a satisfazer as pres-
tagbes vencidas e as que se vencerem até a
data do pagamento, juros convencionados e
custas da intimagdo”.

No caso, a notificagdo ndo se fez através
dc Cartério de Registro de Iméveis, mas, sim,
judicialmente, sem observincia da providén-
cia lembrada por Pontes de Miranda ¢ refe-
rida pelo Dr. Curador de Ausentes (fls.) e
também na sentenga (fls.) (“Tratado de Di-
reito Privado”, 3.* ed., Borséi, § 1.487, p. 165).

Afora isso, ndo se indicou na notificagio
que o pagamento deveria ser feito no Car-
tério de Registro de Iméveis, mas, sim, no
endereco dos advogados dos promitentes ven-
dedores (fls.), o que é inadmissivel em face
dos termos da lei, que quer o pagamento no
cartdrio onde registrado o loteamento e ndo
tolera outras exigéncias além daquelas que ela
prépria enuncia.

No caso, ademais, a notificagdo foi feita
para que o prestamista pagasse ndo sé as
prestagdes em atraso mas, também, os “acrés-
cimos legais e contratuais, inclusive desta”
(da notificagdo).

Ora, os tinicos acréscimos legais sdo os dos
juros e das custas da intimagio (§ 1° do
art. 14).

Nao h4a falar em outros acréscimos, thIL_i-
sive contratuais, muito menos sem explici-
tacéo.

E, no caso, essa exigéncia foi feita, tanto
que na peticdo inicial os autores aludem s
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cldusulas 6.* e 7.%, mencionando, expressamen-
te, as verbas de “multa”, “honorérios advo-
caticios” e “despesas processuais” (fls., item 3).

Ora, tais exigéncias ndo sdo permitidas pela
lei, que, como se viu, ndo faz referéncia a
multa, a honordrios de advogado ou a des-
pesas dec processo.

Alids, mesmo em se admitindo a notificagio
judicial, em lugar da feita através do registro
imobilidrio, ndo se hd de tolerar a exigéncia
de honordrios advocaticios, que, além de nio
previstos, encarecem desnecessariamente as
despesas da intimagdo. No caso, nem foram
explicitados.

Se o legislador escolheu uma via menos
onerosa € porque ndo quis oncrar excessiva-
mente o prestamista.

E também as custas do processo de noti-
ftcagﬁo judicial sio sempre maiores que as
realizadas através do Cartério de Registro.

Ora, se a notificagéo, no caso, afrontou not-
mas de ordem publica, fazendo exigéncias
descabidas, deve ser tida como ineficaz.

E sem notificacio eficaz, ou seja, que efe-
tivamente constitua em mora o devedor, nao
se pode pretender resolugio do contrato por
inadimplemento absoluto decorrente da falta
de purgagao.

Anota-se, ainda, que a nova oportunidade
aberta pelos autores para o réu purgar a mora,
quando da propositura da agio (fls., letra
“a”), ndo ficou constando do edital de cita-
¢do (fls.), tornando-se, pois, inécua. Tanto
mais porque nio se esclareceu em que termos
se daria a purgacio.

Enfim, o recurso nfo comporta provimento,
mantendo-se a r. sentenca, por seus funda-
mentos, pelos das manifestagdes do Ministério
Pdblico e pelos ora aduzidos, invocado,
porém, o n. VI, ¢ ndo o n. 1V, do art. 267
do CPC.

Participaram do julgamento os Juizes Ge-
raldo Roberto, revisor, e Arruda Alvim.

Sio Paulo, 12 de margo de 1980 — SYD-
NEY SANCHES, pres. e relator.
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REGISTRO

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 7

Cancelamento pretendido — Carta de arrematacio expedida anteriormente a faléncia do
executado — Inadmissibilidade de seu cancelamento pelo juizo da faléncia.

Somente através de acdo direta pode a massa falida propugnar pela anulacdo de
atos praticados por terceiro contra o falido, ou por este, se tais atos foram praticados

antes da decretacdo da faléncia.

Mandado de seguranca 421 — Rio de Janeiro — Impetrante: Banco Intercontinental de
Investimento S/{A — Impetrado: Juizo de Direito da 20.* Vara Civel (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
mandado de seguranga 421, da Capital, entre
as partes acima indicadas: Acordam os Juizes
que compdem a 2. Camara Civel do Tribu-
nal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por maioria de votos, vencido o Des. Felis-
berto Ribeiro, relator, conceder a seguranca
para autorizar a transcri¢do da carta de arre-
matagdo do impetrante.*

Rio de Janeiro, 28 de margo de 1978 —
AMARO MARTINS DE ALMEIDA, pres. —
ROQUE BATISTA, relator designado.

RELATORIO

Trata-se de mandado de seguranga impe-
trado pelo Banco Intercontinental de Inves-
timento S/A contra despacho do Dr. Juiz da
20.* Vara Civel que nos autos de faléncia
da Construtora SEC Ltda. determinou o can-
celamento da transcrigio da carta de arrema-
tagio expedida a favor do impetrante e ex-
trafda dos autos de execugdo extrajudicial
movida contra a devedora antes da faléncia.

Sustenta o impetrante que a execugdo decor-
reu de financiamento feito &4 SEC, com garan-
tia hipotecéria, inadimplido o contrato no ven-
cimento, tendo o leildo se revestido de todas
as formalidades legais, tudo nos termos do
Dec.-lei 70, de 21.11.66, realizado muito antes
da decretagdo da faléncia, tendo a demora na
expedigdo da carta decorrido da necessidade
do preenchimento de formalidades outras,
tendo a carta sido transcrita em 28.1.77.

Acrescenta que o cancelamento decorreu de
pedido do sindico, visto ter sido decretada a
faléncia da SEC em 15.9.76, enquanto que o
auto de arrematagio é de 4 de agosto do
mesmo ano, tendo o despacho impetrado, sem
o “due process of law”, importado desapro-
priagio imobilidria, em flagrante desrespeito
ao art. 24, § 1°, da lei falimentar.

* V. parecer do Prof. Arnoldo Wald, a respeito,
nesta “Revista”, p. 9.

Aduz que a aplicagdo literal dos arts. 214
e 215 da Lei de Registros Piiblicos conduziu
a ser havido como nulo de pleno direito ato
simplesmente anuldvel mediante a¢dio prépria.
tendo-se principalmente em vista que a aqui-
sicio do imével decorreu de ato juridico per-
feito e acabado anterior & faléncia, precedido
de notificagdo, ao devedor, da publicacio de
editais e da efetivagio do leildo por leiloeiro
piblico, licita e legitima a execucdio com ful-
cro no art. 29 do Dec.lei 70, de 21.11.66.

Invoca, finalmente, acérdio do Pretério
Excelso, segundo o qual necessdria a agfo
revcicatéria para atingir negdcio juridico bila-
teral.

Finalmente, afirma, com base em jurispru-
déncia do STF (RE 80.191) e parecer do Min.
Seabra Fagundes, bem como opinido de José
Frederico Marques, ser cabivel o mandado de
seguranga como remédio adequado 3 defesa
do direito liquido e certo daquele que se vé
prejudicado por ato de juiz sem caréter juris-
dicional, eis que praticado em procedimento
que o prejudicado néo integrava. Pediu a me-
dida liminar, que ndo lhe foi concedida.

E o relatério.

VOTO DO DES. ROQUE BATISTA

Discutem-se nos presentes autos apenas duas
questdes, nenhuma delas envolvente do mere-
cimento propriamente dos atos juridicos que
ensejaram a decisdo impugnada: a) o uso do
mandado de seguranga como remédio ade-
quado a defesa dos direitos e interesses do
impetrante; b) se o juiz da faléncia pode, por
simples despacho em processo de faléncia do
devedor, desconstituir atos juridicos perfeitos
e acabados promovidos contra ele antes do
decreto de faléncia.

Para isto, temos necessidade de recapitular
sinteticamente os fatos.

O impetrante, em 1975, fez 4 Construtora
SEC vultoso financiamento com garantia hipo-
tecdria de iméveis, estatuindo a cldusula 10.
do contrato de mituo que o ndo pagamento
no prazo sujeitaria a devedora & execugdo na
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forma prevista pelo Dec.-lei 70, de 21.11.66.
Néo efetuado o pagamento, o agente fiducia-
rio, no cumprimento de instrugdes do credor,
notificou o devedor para a purga da mora
e, nao atendido, determinou a venda do imd-
vel em leildo, precedido este dos editais. O
leildao se realizou a 4.8.76, arrematando o
impetrante o imdvel mediante auto de arre-
matagdo, mas antes de receber a respectiva
carta de arrematacdo sobreveio o decreto de
faléncia, a 15 de setembro do mesmo ano.

Em janeiro de 1977 foi a carta transcrita,
mas a requerimento do sindico foi o registro
cancelado por despacho do Dr. Juiz sem
nenhuma fundamentagdo. admitindo-se, pois,
que tenha adotado os argumentos do pedido
apresentado pelo sindico, fundados nos arts.
214 e 215 da Lei dc Registros Pudblicos, rea-
firmados e ampliados nas informagdes pres-
tadas ao eminente Relator, Des. Felisberto
Ribeiro, onde se invocaram como determinan-
tes do ato o art. 52 da lei falimentar e defei-
tos do titulo resultantes da execugio.

Do cabimento da seguranga: sem duvida
que aberrante a decisio objeto do “manda-
mus”. Sem divida que o impetrante teve direi-
to liquido e certo seu lesado pelo despacho
andmalo, proferido em agao de faléncia, sem
sua audiéncia e nem mesmo do Ministério
Piblico — na espécie, o Dr. Curador de
Massas Falidas,

O cminente Seabra Fagundes, em estudo
trazido aos autos pelo impetrante, depois de
assinalar que, relativamente ao terceiro pre-
judicado por ato do juiz, o mandado de segu-
ranga ¢ remédio eficaz, eis que, ndo sendo
parte na agéo, pode usar das opgdes legais e,
dentre elas, aquela que mais facilmente se
opde ao ato arbitrdrio e nao jurisdicional, no
dizer de José Frederico Marques, que dis-
serta, com a habitual mestria, com apoio
inclusive em Odilon de Andrade, que essa
faculdade de recorrer “independe da existén-
cia de outros meios judiciais com que o
terceiro possa defender os seus direitos” (fls.).

E uma andlise perfeita ¢ em plena conso-
nancia com as garantias constitucionais, que
nao infringe a Stmula 267 do Pretério Ex-
celso, eis que “a parte” estd sujeita até mesmo
a0s prazos processuais para recorrer, enquan-
to que o terceiro pode defender o seu direito
no momento em que toma conhecimento do
ato lesivo, do qual, na espécie, sequer foi ofi-
cialmente cientificado.

Neste caso, a demanda corre contra o juiz,
como deflui por simples forga de interpreta-
¢do da decisio do STF também acostada nos
autos, no RE 80.191, segundo a qual, nio
sendo o terceiro parte, ndao h4, relativamente
a ele, o processo, e sem processo nido hé juris-
digdo, com a conseqiiéncia de que o ato assim
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praticado nio tem forga juridica contra ele,
terceiro, consagrado, assim, o entendimento
segundo o qual o art. 5° da Lei 1.533, que
veda o mandado de seguranga contra deci-
sbes das quais caiba recurso, ndo se refere
ao tcrceiro, que nao fica, sequer, sujeito a
“res judicata”.

Em suma: o impetrante ¢ titular de uma
carta de arrematacio revestida de todas as
formalidades extrinsecas e que representa o
seu titulo de propriedade. Despojado desta
por ato inequivocamente ilegal, tem direito &
seguranca para usufruir do elementar direito
de ndo ser condenado a uma perda patrimo-
nial sem o exercicio regular da acio prépria
plor quem de direito, a ser intentada contra
ele.

Nio ¢ o impetrante que deve ter a inicia-
tiva de chamar a massa falida a Juizo, mas
esta ¢ que tem a faculdade de promover a
agao competente, se entender lesivos & massa
os atos dos quais resultou a emissio do seu
titulo de dominio.

A anidlise interpretativa das disposi¢des
legais invocadas pelo ilustre Impetrado refor-
card a convicgdo do cabimento do “manda-
mus” como remédio capaz de retornar as
Aguas ao leito natural do rio. O direito & pro-
priedade é canone constitucional e a sua desa-
propriagdo decorre de procedimento regular.
Por essas razdes e tendo em vista os valio-
sos subsidios trazidos aos autos é que conheci
¢ concedi a seguranga.

“De meritis”: O art. 315 da Lei de Regis-
tros Pablicos, segundo o qual sdo nulos os
registros efetuados apés a sentenga de aber-
tura de faléncia, ou do termo nele fixado,
deve, necessariamente, ser interpretado em
perfeita consondncia com o art. 52 da lei
falimentar, que trata da revogacio dos atos
do devedor antes da faléncia, bem como do
préprio art, 24, § 1.°, desta ultima lei e do
seu art. 40, § 1.°, decorrendo dessa andlise
global que os atos nulos, anuldveis ou inefi-
cazes perante a massa, ¢ que, como tais, podem
ser declarados pelo juiz independentemente
de prova de prejuizo, serdio sempre atos do
devedor. Se praticados apés o decreto de fa-
léncia, s@o nulos, por incapacidade do deve-
dor, na forma disposta no art. 40 da Lei de
Quebras, salvo disposi¢do expressa ¢ em con-
triario da prépria lei. Se cometidos durante o
termo legal da faléncia, podem ser anulados
por agdo direta da massa falida ou de qual-
quer credor, na forma do art. 55 da lei espe-
cifica, havendo, contudo, a necessidade de se
tragar a distingdo entre atos anuldveis e atos
ineficazes relativamente A massa.

Cuidando a espécie de carta de arrematagio,
expedida com toda a aparéncia de regulari-
dade, verificamos que o auto de arremata-
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¢do que lhe deu origem antecede de 42 dias
o decreto de faléncia e decorreu de execugio
extrajudicial promovida contra o devedor, e
ndo de ato do falido; mas, se formos até o
exame do contrato de financiamento com ga-
rantia hipotecdria, alcancado pelas pontas
pelo termo legal da faléncia, seria, ainda ai,
de se aplicar a norma do art. 54 da Lei de
Quebras, desde que provada a fraude do de-
vedor e do terceiro que com ele contratar,
impondo-se como pressuposto do direito a
agdo que tais atos tenham sido praticados com
a intengdo de prejudicar credores.

O que a lei ndo autoriza é a arrecadagio
de bens arrematados em leildo, na conformi-
dade da lei e do contrato, antes da faléncia
e objeto de carta de arrematacdo expedida
com atendimento das exigéncias extrinsecas,
suscetivel, portanto, de ser transcrita, mesmo
que a expedi¢do tenha sido posterior ao de-
creto de faléncia, a uma por ndo se tratar
de ato do devedor, a duas por se tratar de
ato juridico perfeito e acabado, pronto para
produzir seus efeitos e, a trés, finalmente, por-
que o auto de arrematagdo é bem anterior ao
decreto de faléncia.

E sabido que os atos praticados pelo deve-
dor durante o termo legal da faléncia nido sdo
nulos, ndo havendo nenhuma disposi¢io que
autorize semelhante interpretagdo, mas inefi-
cazes perante a massa falida e suscetiveis de
revogagio por agdo direta da sindicéncia.

Como ministra o insigne Miranda Valverde:
“Q termo legal, assinalemos por fim, ndo é
um efeito especial da sentenga declaratdria
de faléncia. Ela ndo retroage & data da fixa-
¢io do termo, como se costuma dizer, por-
quanto, na verdade, a institui¢io do periodo
suspeito nio tem outro objetivo sendo faci-
litar a revogacio de atos prejudiciais ao inte-
resse dos credores, presumidamente fraudu-
lentos, independente de prova de mé-fé”
(“Comentéarios”, vol. 1°/153, 2. ed.).

Para a hip6tese dos autos, o que se extrai
com proveito para nosso modesto entendi-
mento é a necessidade imperiosa da acéo revo-
catéria como fnico instrumento vilido para
anular certos atos do falido, malgrado tenha
o eminente Comentarista olvidado a regra ji
referida e insita no art. 54 da Lei de Quebras,
regra de seguranga juridica para as atividades
negociais, visto que pode, eventualmente, o
termo legal da faléncia retroagir a uma data
tio remota que terceiros de boa-fé se veriam
inexoravelmente prejudicados no seu trato
com entidades aparentemente apresentando a
maior seguranca econdmica.

No que tange & arrematag@o, mais uma vez
preocupou-se o legislador em garantir a segu-
ranga dos atos juridicos ou judiciais, garan-
tindo os credores contra manobras solertes do
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falido, mas, também, assegurando aos tercei-
ros que com ele trataram o minimo de segu-
ranga possivel.

Com efeito, assenta o art. 24, § 1.°, parte
final, da lei falimentar que, se os bens ja
tiverem sido arrematados ao tempo da decla-
ragio da faléncia, somente entrard para a
massa a sobra, depois de pago o exegiiente,
o que exclui da espécie ndo sé as hipbteses
previstas no art. 215 da Lei de Registros
Piblicos como os casos de ineficdcia perante
a massa falida, antevistos no art. 52 da Lei
de Faléncias, porque esta lei especifica, mal-
grado admita a regra excepcional da presun-
¢do de ma-fé, em hipdtese alguma, em se tra-
tando de atos envolventes de interesses ou
direitos de terceiros, consagra o principio
absolutista de que tais atos possam ser decla-
rados nulos de pleno direito ou ineficazes
em procedimento outro que ndo o da agdo
direta.

A propésito, vale, ainda, citar a palavra de
Miranda Valverde: “Se os bens j4 tiverem
sido arrematados ao tempo da declaracdo da
faléncia, somente entrard para a massa a
sobra, depois de pago o exeqiiente” e pros-
seguindo: “Compreende-se, pois a arrematacio
ou a adjudicacio é o termo final do processo
de execugdo. Ndo hd, propriamente, o que
suspender. Arrematados ou adjudicados os
bens executados, estes sairam do patrimdnio
do devedor para o do arrematante ou adju-
dicante, pelo que a declaragio de faléncia
ndo haverd de absorver o que j4 ndo per-
tence mais ao falido” (ob. cit., p. 196).

Pretender estabelecer distingdo entre exe-
cucdo extrajudicial e judicial ¢ buscar no
vazio interpretagdo ndo autorizada.

Por isso votei no sentido de conceder a
seguranca para autorizar a transcrigio da
carta de arrematagdo do impetrante.

VOTO VENCIDO DO DES. FELISBERTO
RIBEIRO

Os fatos que servem de objeto & impetra-
¢do decorrem do processo de faléncia da
Construtora SEC S/A.

A faléncia foi decretada a 15.9.76 (fls.).

O termo legal respectivo foi fixado em 60
dias anteriores ao primeiro protesto, retroa-
gindo a 4.4.75 (fls)).

Houve arrecadacio dos bens da falida,
dentre os guais um imével que serve de ob-
jeto & presente impetragdo, situado na comar-
ca de Sdo Gongalo, neste Estado.

Referido imével foi dado em hipoteca pela
falida a ora impetrante dentro do periodo
suspeito da faléncia.

O Juizo universal da faléncia, através de
carta precatéria, solicitou ao Dr. Juiz da co-
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marca da situagdio do imdvel providéncias
junto ao Registro Imobilidrio respectivo, con-
sistentes em dar-lhe ciéncia da arrecadagio
havida e de que ele nada registrasse, aver-
basse ou anotasse nos livros da Serventia a
seu cargo sem prévia ¢ expressa autorizagdo
judicial, relativamente ao imdvel em refe-
réncia.

Isso foi cumpridamente feito, tendo sido
notificado o Sr. Oficial da 4. Circunscrigio
do Registro de Iméveis de Sdo Gongalo para
que “ndo proceda a registro, averbacio ou
anotagdo de qualquer transacdo imobilidria
da requerida envolvendo o imével de sua
propriedade sito no lugar Tribobd, 1° dis-
trito deste municipio, alvo da transcrigio
10,040, fls. 24 do Livro 3-B desse Registro,
sem o prévio consentimento do Juizo depre-
cante” (sic, fls.).

Mas o Sr. Oficial desobedeceu a ordem
do Dr. Juiz, de 20.12.76, e, no dia 28.1.77,
registrou uma venda para a impetrante, com
base em uma carta de arrematagio datada de
13.12.76, decorrente de um leildo extrajudi-
cial (fls.).

Ora, esse registro, estd-se a ver, ndo podia
ser efetivado, em afronta aberta 4 ordem judi-
cial anterior. Ele serd ou ndo nulo, porque,
outrossim, afrontou a lei. A matéria estd a
desafiar indagagdes de alto porte.

Mas o certo ¢ incontestavel é que cabia ao
Dr. Juiz da faléncia prover a respeito e tal
foi feito, solicitando o “cancelamento” do re-
gistro, de pronto efetuado, mediante nova
carta precatdria a Justica goncalense.

Induvidosamente, todos os atos que a impe-
trante indica como concretizadores de seu
direito apontado como liquido e certo estio,
pelo menos aparentemente, eivados de muita
suspeita, perceptivel ao primeiro contato dos
olhos.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Fizeram-se coisas ao arrepio da lei e da
ordem judicial expedida — isto é o que se
infere dos autos.

Agora, se a lei ndo foi afrontada é fato
que precisa ser apurado, a pré do direito de
uma parte ou da outra.

Ja a afronta & ordem judicial & inegével e,
por via de conseqiiéncia, o resultado dela
advindo ndo pode criar para a impetrante um
direito incontestgvel, que se possa caracte-
rizar como liquido e certo, ensejador do uso
do remédio heréico do mandado de seguranca.

Q cancelamento de um registro que nio
podia ser feito era providéncia que se impu-
nha, inclusive para o resguardo da ordem
judicial; e ele de jeito nenhum importou desa-
propriagao de bens da ora impetrante, ao
contririo do que esta alega. A impetrante
poderd usar dos meios adequados para a de-
fesa de seus direitos, se for o caso, O que
ela ndo podia era obter o registro, que obteve
nao se sabe por que meios.

E possivel que o leildo extrajudicial em que
ela arrematou o imével em rcferéncia, reali-
zado quase 3s vésperas da declaragdo da fa-
lencia, tenha validade, seja irrepreensivel, mas
o registro do titulo de propriedade dele de-
corrente, pelas circunstincias do momento, nao
podia e nao pode ser efetivado, porque havia
¢ hd ordem judicial proibindo-o e ele se fez
em franca desobediéncia a determinacio judi-
cial. Equipara-se, até, a um ato inexistente,
cujo desfazimento era um imperativo categé-
Ti1CO.

Em resumo, ¢ discutivel o direito da impe-
trante, mas ele nao ostenta as galas da liqui-
dez e certeza.

Nio €, pois, de molde a ensejar o uso do
mandado de seguranga, que, por isto mesmo,
ora se denegava, “data venia” da douta maio-
ria,

Cldusula de arrependimento — Falta de registro imobilidrio — Improcedéncia de agio de

adjudicagio compulséria.

Sao requisitos indispensdveis para a adjudicagio compulsdria nos compromissos
de compra e venda de imével ndo loteado que o contrato seja registrado no Registro
de Imdveis e que dele nio conste cliusula de arrependimento.

Apelagiao civel 14.884 — Maravilha — Apelante: Germano Fredolino Wesner — Apelados:

Manoel Luiz Boitta e sua mulher (T]SC).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 14.884, da comarca de Ma-

ravilha, em que é apelante Germano Fredo-
lino Wesner e apelados Manoel Luiz Boitta
e sua mulher: Acordam, em 1* Cimara Civil,
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por votagio undnime, negar provimento ao
recurso. Custas na forma da lei.

Trata-se de agdo de procedimento sumaris-
simo, na qual Germano Fredolino Wesner
visa a obter por ordem judicial a adjudicagdo
compulséria de um terreno colonial, situado
no lugar denominado “Aguas Brancas”, no
municipio de Maravilha, que adquiriu, por
contrato particular de compromisso de com-
pra ¢ venda, de Manoel Luiz Boitta e sua
mulher, tendo pago o prego acordado sem
que o vendedor se dispusesse a passar a
escritura definitiva.

A agdo seguiu seus tramites legais, sendo,
a final, julgada improcedente, porque o res-
pectivo contrato de compromisso de compra
e venda ndo estava inscrito no Registro de
Iméveis, contendo, outrossim, cldusula de
arrependimento, entendendo, ainda, o culto
Juiz sentenciante que o prego do terreno nao
estava inteiramente pago.

Inconformado com esse decisério, o autor
apelou, para sustentar, com apoio em dou-
trina e jurisprudéncia, que, para o compro-
missdrio comprador exigir do promitente ven-
dedor a escritura definitiva, sob pena de ad-
judicagio compulséria, ndo ha necessidade da
inscrigdo imobilidria, por ndo se tratar de
terceiro, ¢ que a cldusula de arrependimento
se torna indcua se tal direito ndo é “exerci-
tado dentro do prazo que o contrato esta-
belecer ou se ndo existir esse prazo, até o
inicio da execugdo do contrato, pois € de se
presumir tenham as partes se reservado o
direito de se arrependerem apenas por lapso
de tempo que medeia entre o pagamento do
sinal e infcio do cumprimento da avenga”,
como se deoreende do magistério de Pontes
de Miranda, em seu “Tratado de Direito Pri-
vado”, § 2.928, n. 2.

Em que pese & argiicia e ao brilhantismo
da argumentacio expendida pelo ilustrado
Advogado apelante, a sentenca € de ser man-
tida, pois interpretou com fidelidade o pen-
samento deste E. Tribunal, que, estribado em
boa doutrina e jurisprudéncia, se posiciona
em campo juridico contrério.

Thereza Tang, na Ap. civel 11.839, da
comarca de Sdo Miguel do Oeste (in “Juris-
prudéncia Catarinense” 14/164), assim se ex-
pressa: “Promessa de compra e venda —
Falta de inscrigio no Registro Imobilidrio —
Conseqiiéncias. Os compromissos de compra
e venda de iméveis sem inscrigdo no Regis-
tro de Iméveis ndo tém eficdcia real, geran-
do, em conseqiiéncia, obrigagdes de cariter
pessoal, que se resolvem em perdas e danos”.

E, no corpo do acérddo, assinala: “Assim,
sem eficdcia real, a promessa de compra e
venda em causa ndo era, realmente, hébil
para a pretendida adjudicacio compulséria,
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conforme, alids, consubstanciado na Stmula
167 do Excelso Pretério”.

A Samula 167, por sua vez, estabelece:
“Nao se aplica o regime do Dec.lei 58, de
10.12.37, a0 compromisso de compra e venda
ndo inscrito no Registro Imobilidrio, salvo se
o promitente vendedor se obrigou a efetuar
o registro”.

O Min. Thompson Flores, relator do RE
68.732-MG (in RTJ] 57/331), assim se mani-
festou, com apoio unfinime da 2* Turma:
“Sem a inscrigio do Registro Imobilidrio,
descabia a cominatéria visando, compulsoria-
mente, & transmissdo. E que, com o advento
da Lei 649/49, que deu nova redagdo ao art.
22 do Dec.lei 58/37, a execugdo compulséria
foi estendida aos contratos de promessa de
venda de iméveis, ainda que ndo loteados.
Para tanto, além de requisitos outros, impde-se
a inscricdo.

“Sem ela, agdes outras podem caber, ndo
aquelas que levam 2 adjudicagio do bem,
como tém entendido autores e julgados.”

O art. 22 do Dec.lei 58/37, com a meodifi-
cagio da Lei 649/49, estd assim redigido: “Os
contratos, sem cldusula de arrependimento,
de compromisso de compra e venda e cessdo
de direitos de imdveis ndo loteados, cujo prego
tenha sido pago no ato da sua constitui¢do
ou deva sélo em uma ou mais prestagSes,
desde que inscritos a qualquer tempo, atri-
buem aos compromissérios direito real opo-
nivel a terceiros e lhes conferem o direito de
adjudicacio compulséria, nos termos dos arts.
16 desta lei ¢ 640 e 641 do CPC”".

Como se vé&, com a inscrigdo, 0 compromis-
sério comprador se reveste de direito real que
podera ser oponivel “erga omnes”, mas néo
s6 isso, também a possibilidade de imediata
substitui¢io da vontade do promitente vende-
dor, pois, se este ndio quiser passar a escri-
tura definitiva, fica sujeito a adjudicagdo
compulséria.

Mas para que o compromissirio comprador
se revista dessa autoridade e desse poder €
necessirio que se cumpram outras exigéncias,
além da inscrigdo, que sdo o pagamento do
preco A vista ou em prestagdes (a quitagdo)
e a auséncia, no contrato, de cldusula de
arrependimento.

No caso dos autos, diz a cldusula 6. do
contrato: “Fica combinado de comum acordo
que, se uma das partes quiser desistir do
presente instrumento particular de contrato,
fica estipulada a quantia de Cr§ 2.600,00 a
titulo de arrependimento”.

O saudoso Min. Rodrigues de Alckmin,
relator do RE 81.858-PI, inserto in RT]
82/528-529, ao sustentar que simples recibo
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de sinal subscrito por procurador ndo é com-
promisso de compra e venda que possa scr
registrado para autorizar a adjudicacdo com-
pulséria, faz, no seu brilhante voto, conside-
racdes de ordem geral sobre o instituto da
adjudicagio compulséria, para assegurar: “E
de se considerar que, no Direito brasileiro,
a alienagdo de bens imdveis além de certo
valor sempre se revestiu de garantias maio-
res, quanto a um dos elementos do ato juri-
dico, ou seja, quanto a forma: a exigéncia de
escritura publica. Dai a ressalva do direito
de arrependimento antes de assinar o instru-
mento publico (CC, art. 1.088), sem o que
um documento particular imporia a alienagio,
dispensando o instrumento, porque se supri-
ria judicialmente a vontade do devedor.

“Em atengdo a especiais circunstdncias
(venda de imdveis loteados, sob regime juri-
dico especial), se dispds sobre a adjudicagio
compulséria de imdéveis, satisfeitos determi-
nados requisitos (entre os quais: a inexistén-
cia de cldusula de arrependimento e regis-
tro da promessa), dispensando o instrumento
ptiblico. E a imdveis ndo loteados se esten-
deu esse mesmo regime. Ainda aqui se exi-
giram especiais requisitos: compromisso sem
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clausula de
registrado.”

Como se vé&, a falta de inscricio do com-
promisso de compra e venda no Registro
Imobilidrio e a inser¢do de cldusula de arrepen-
dimento no contrato (cldusula 6.°) fulminam
qualquer pretensdo de adjudicacio compulsé-
ria, Por isso, o contrato do apelante nio &
exigivel, ndio tem cardter obrigatério, poden-
do, apenas, converter-se em perdas ¢ danos.

Desnecessiria a andlise das demais premis-
sas apreciadas na sentenga, quais sejam: paga-
mento incompleto do preco, falta de prova
de que o terreno objeto do contrato esteja
cfetivamente transcrito no Registro de Imd-
veis em nome do apelado e outorga uxdria,
eis que os dois requisitos examinados sio
suficicntes para amparar a brilhante sentenca
apelada.

Por isso, nega-se provimento ao recurso

para se confirmar a sentenga apelada, por
seus juridicos fundamentos.

Florianépolis, 15 de maio de 1980 —
TYCHO BRAHE, pres. — ERNANI RIBEI-
RO, relator — NAPOLEAQ AMARANTE.

arrependimento, registravel e

Suscitagdo pelo Oficial Maior, nao se achando afastado o titular — Irregularidade.

SERVIDAO

Registro — Titulo com indicacao imperfeita do imével — Memorial descritivo e planta
que o integram, contudo, que possibilitam o registro — Divida improcedente.

Ao Oficial do Registro de Imdveis é que compete a suscitagio de divida, nos
termos do art. 198 da Lei 6.015/73, s6 cabendo ao Oficial Maior substitui-lo e, assim
ocorrendo, funcionar como Oficial Substituto e ndo como Oficial Maior.

Embora imperfeita a descricao do imdvel, de conformidade com o art. 176, §
12, 11, 3, da Lei 6.015/73 ou com seu art. 225 e § 1.°, isso é desnecessdrio se o titulo
de instituicdo de serviddo se apresenta acompanhado de memorial descritivo e planta

de referéncia.

Apelacdo civel 288.866 — Aaamantina — Apelante: CESP — Cia, Energética de Sao Paulo
— Apelado: Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 288.866, da comarca de
Adamantina, em que & apelante CESP — Cia.
Energética de Sao Paulo e apelado o Sr. Ofi-
cial do Cartério de Registro de Imdéveis da

comarca de Adamantina: Acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votacdo undnime, adotado o re-
latério de fls., dar provimento ao apelo, pagas
as custas na forma da lei.

1. Observam, de inicio, que a divida ndo
deveria ter sido suscitada pelo Oficial Maior
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do Cartério, fungéio que ndo se confunde com
o cargo de Oficial de Registro. Com efeito,
a fungdo de Oficial Maior cabe a um escre-
vente de confianca do escrivdo. incumbido da
substituicio deste em suas auséncias e impe-
dimentos e de auxilidlo na direcio do ser-
vico (art. 40 da Consolidacio de Normas da
Corregedoria Geral da Justica).

Ao Oficial do Registro de Imdveis é que
compete a suscitagio da ddvida (art. 198 da
Lei de Registros Piblicos). A denominacdo
adotada pela lei federal (“oficial”) tem pre-
valéncia sobre aquela da norma local.

Eventualmente, pode o oficial maior subs-
tituir o escrivio ou oficial no caso de divi-
da; em assim ocorrendo, suscitante seria o
oficial substituto, ndo o oficial maior.

2. Restringiu-se a ddvida 3s medidas peri-
metrais, exigidas por disposi¢io do Provimen-
to 1/75 do Juizo local.

Fundado na Lei 6.015/73, sua entrada em
vigor somente ocorreu com a da lei, ou seia,
a 1.1.76, de conformidade com a redagdo da
Lei 6.216/75 (fls.).

Ocorre que a pretensdo do ora apelante se
restringe ao registro da servidao (art. 167, I,
n. 6, da Lei de Registros Pdblicos). Nao.
propriamente, & matricula (art. 176).

Preceitua o art. 695 do CC: “Impde-se a
servidio predial a um prédio em favor de
outro, pertencente a diverso dono. Por ela
perde o proprietirio do prédio serviente o
exercicio de alguns de seus direitos domini-
cais, ou fica obrigado a tolerar que dela se
utilize, para certo fim, o dono do prédio
dominante”.

Mais do que isso, afirma Silvio Rodrigues,
a “definicio poderia ser completada com a
idéia de que a serviddo tem por fim aumen-
tar a utilidade do prédio dominante e impli-
ca restricdes trazidas ao prédio serviente”
(“Direito Civil — Direito das Coisas”, p. 283,
Max Limonad, 2% ed.). A serviddo predial,
escreve Washington de Barros Monteiro, res-
tringe o uso e utilidade do imével em favor
de proprietirio diverso (“Curso de Direito
Civil — Direito das Coisas”, p. 264, Saraiva,
1963).

De sua parte, diz Miguel Maria de Serpa
Lopes que “as servidoes sdo direitos reais
sobre a coisa alheia, mas direitos acessdrios,
porque permanecem ligados ao prédio domi-
nante de uma maneira insepardvel: “praediis
inhaerent” (“Tratado dos Registros Piblicos”,
vol. 111/123, Freitas Bastos, 1962). Assim tam-
bém Orlando Gomes (“Direitos Reais”, t.
2°/371, Forense, 1969).
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No caso especifico dos autos, o casal da-
quele em cujo nome figura a transcrigio 3.080
(fls.) instituiu em favor de sociedade andnima
concessiondria de energia elétrica, controlada
pelo Estado, uma servidio de passagem de
cabos de transmissdo de energia elétrica e de
faixa de terreno para a implantagdo das tor-
res de sustentagdo. Na@o lhe transferiu a pro-
priedade imobilidria, nem parte dela. T&o-so-
mente, admitiu a perda do exercicio de alguns
de seus direitos dominicais, obrigando-se,
dentro daquela faixa, a ndo praticar, isolada-
mente, determinados atos, como fazer escava-
¢bes nas proximidades das torres, levantar
construgdes, alterar as cercas de arame sem
prévio parecer técnico da CESP etc. (cldu-
sula 4, fls.).

E certo que o contrato celebrado ndo con-
tém a perfeita indicacdo do imével, em toda
sua drea, de conformidade com o art. 176.
§ 1° II, n. 3, ou com o art. 225, “caput”,
e § 1° da Lei de Registros Piablicos. Isto.
porém, era desnecessdrio, pois estd acompa-
nhado de um memorial descritivo ¢ de uma
planta de referéncia reconhecidos como exatos
e rubricados pelos contratantes (cldusula 1,
fls.; fls.).

Além disso, dos autos consta certiddo de
transcrigdo imobilidria, de conformidade com
o disposto no art. 197 da Lei de Registros
Piblicos (fls.; por cépia, também consta
outra, de data anterior, fls.). Mais ainda: cer-
tiddo recente, do Registro de Imdveis de Ada-
mantina, demonstra que a propriedade per-
manece em poder dos outorgantes (fls.).

A transcricio 3.080, de 1939, decorre de
escritura publica lavrada em 27 de junho
daquele ano no 2° Cartério de Notas de
Pacaembu. Nunca foi impugnada. O ato cujo
registro agora se pretende é de cardter aces-
sério. Ndo amplia nem reduz o dominio, na
sua extensdo. Apenas estabelece determinadas
limitagGes ao seu exercicio.

De sua parte, lembra a douta Procuradoria
da Justica v. julgado deste E. Conselho na
Ap. civel 266.080 (in RT 510/120), a permi-
tir o atendimento da pretensdo do apelante.
O mesmo fizera, anteriormente, o Dr. Pro-
motor Pidblico (fls., Ap. civel 266.812, in
“Revista de Jurisprudéncia do TJSP” 51/384).
E o que, ainda, se vé na Ap. civel 269.915
(in “Revista de Jurisprudéncia do TJSP”
55/397).

Assim, impde-se o provimento do apelo a
fim de que se proceda ao registro pretendido.

Sao Paulo, 23 de maio de 1980 — COSTA
MANSO, pres. — ADRIANO MARREY,
corregedor geral e relator — BRUNO AFON-
SO DE ANDRE, vice-pres. em exercicio.
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Titulo registrado por ordem judicial — Posterior pagamento do preco em consignatéria

— Adjudicagdo compulséria deferida.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Registro — Venda posterior do imével a terceiro também registrada — Prevaléncia do

registro anterior.

Registrado o compromisso por decisio judicial e demonstrado o pagamento do
prego em acdo consignatdria, é cabivel a adjudicacao compulséria pleiteada.

O fato de ter sido o imdvel vendido a terceiro, que conseguiu regisirar o litulo
aquisitivo, ndo pode prejudicar o direito do promissdrio comprador, vélido “erga
omnes”, em virtude do regisiro anterior de seu contrato.

Apelagdo civel 92.155 — Rio de Janeiro — Apelante: Construtora Castilho Ltda. — Ape-
lado: Jaime Hordcio Ribeiro Barbosa (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagio civel 92.155, em que ¢ apelante
Construtora Castilho Ltda., sendo apelado
Jaime Horécio Ribeiro Barbosa: Acordam os
Juizes da 3.* Cémara Civel do I Tribunal de
Algada do Estado do Rio de Janeiro, & una-
nimidade, em dar provimento parcial ao re-
curso para que o termo final da correcio
monetaria seja fixado em liquidacdo.

Trata-se de a¢do de adjudicacdo compulsé-
ria julgada procedente.

A preliminar relativa 4 nulidade decorrente
da morte do sécio antes da audiéncia ndo
procede. A hipétese seria de suspensio do
processo, desde que o fato fosse comunicado
ao Juiz (art. 265 do CPC). Essa comuni-
cagdo ndo foi feita, continuando a sociedade,
pelo sécio sobrevivente, a falar nos autos.
Por outro lado, o liquidante, citado para a
acdo cautelar de seqtiestro, tomou conheci-
mento da causa e nada alegou.

Quanto aoc mérito, o titulo do apelado,
embora por instrumento particular, estd regis-
trado por forga de decisao judicial.

Assim sendo, cabivel a adjudicacio com-
pulséria, jia que o preco foi pago em agdo
consignatéria, com ressalva de corregio mo-
netédria, cuja fixagdo é objeto deste processo.

Apenas quando fixou o termo final de dita
correcdo na data da notificacio é que merece
reparo a sentenga.

Correciéio monetéria ndo é mora e a ela nio
perde o direito o credor interpelado.

Finalmente. o fato de a apelante ter ven-
dido o imével a terceiro, que conseguiu regis-
trar o titulo aquisitivo, ndo pode prejudicar
o direito do apelado, vilido “erga omnes”,
em virtude do registro anterior.

Note-se que esse terceiro, adquirente de
todas ou quase todas as unidades do edificio,
foi notificado do litigio (fls. do apenso) e
manteve-se inerte.

Assim sendo, o recurso é provido apenas
parcialmente. Custas “ex lege”.

Rio de Janeiro, 29 de novembro de 1979
— MIRANDA ROSA, pres. sem voto —
GERALDO GUERREIROQ, relator — Parti-
ciparam do julgamento os Juizes Sérgio Ma-
riano e Manoel Lima.
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DIVISAO
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Condéminos menores — Pedido de alvard para participarem de escritura piblica de divisdo
amighvel — Indeferimento — Possibilidade unicamente de divisio judicial — Aplicagao

do art. 1.774 c/c art. 641 do CC.

Nio é possivel a divisdo amigdvel de imdvel no qual existem condéminos menores.

Apelagdao civel 286.049 — Itdpolis — Apelantes ]. M. e oufros — Apelado: Juizo de

Direito (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdio civel 286.049, da comarca de Its-
polis, em que sdo apelantes J. M. e outros,
assistidos por sua mae, A. F. M., sendo ape-
lado o Jufzo: Acordam, em 6 Cémara Civil
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, por
votagdo undnime, negar provimento ao recur-
so. Custas na forma da lei.

1. Trata-se de pedido de alvar4, solicitado
por trés menores, para participarem de escri-
tura piblica de divisdo de um imével.

Essa pretensdo, no entanto, veio a ser inde-
ferida pela r. sentenga de fls., sob fundamento
de que as regras pertinentes a partilha tém
aplicagdo na hipétese de divisao de condomi-
nio (cf. arts. 641 e 1.773 do CC).

Dai o recurso, que é tempestivo, por meio
do qual procuram aqueles demonstrar que se
houve o Magistrado com excessivo formalis-
mo. Com efeito, a dinimica que caracteriza
a jurisprudéncia ndo permite que se tenha
uma visdo apertada do problema. A diviséo
scmente atende aos interesses dos menores €
nenhum prejuizo podera acarretar-lhes, quan-
do todo pai busca resguardar o direito de
seus filhos.

H4a resposta e preparo.

O parecer da ilustrada Procuradoria-Geral
da Justica é pelo desprovimento do recurso.

2. Os argumentos alinhados no apelo, em
que pese ao esforgo desenvolvido, ndo se
mostram suficientes para a modificagao do
ato decisério impugnado.

Realmente, nio se cuida, aqui, de saber se
a divisio é necessiria e se atende aos eleva-
dos interesses dos menores. Cuida-se, apenas,
de saber se podem estes participar de escri-
tura publica de divisao.

Ora, sob esse aspecto, a resposta € nega-
tiva, em se lembrando que o art. 1.774 do CC
especifica que a partilha, em havendo meno-
res, serd sempre judicial, regra essa que se
aplica também a divisdo, mercé do art. 641
do referido ordenamento.

Foi justamente por isso que a E. 1.* Camara
Civil deste Tribunal, através de acérdao rela-
tado pelo eminente Des. Pacheco de Mattos,
& unanimidade, decidiu: “Ndo ¢é possivel a
divisio amigdvel de imével rural no qual
existem conddéminos menores” (RT 483/112).

3. Destarte, negam provimento ao recurso.

Sio Paulo, 8 de novembro de 1979 —
MACEDO COSTA, pres. com voto — VISEU
JUNIOR, relator — Participou do julgamen-
to, com voto vencedor, o Des. Rafael Gra-
nato.
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DUVIDA
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Apelagio de terceiro prejudicado — Admissibilidade — Aplica¢io do art. 499 do CPC.

CONSTRUGAO

Averbagio — Prova consistente no cadastramento do prédio e seu langamento para efeito
do imposto predial — Desnecessidade de exibicio do “habite-se”.

Embora a divida ndo constitua processo contencioso, o fato de ser nela admi-
tida apelagio possibilita seja esta interposta por terceiro prejudicado, na forma do

art. 499 do CPC.

Se um prédio existe, se estd inscrito para pagamento de tributos ¢ se o proprie-
tdrio os paga segundo o langamenio oficial, a falta de prova de lhe haver sido conce-
dido o “habite-se” ndo deve impedir seja a construcdao averbada.

Apelagio civel 8.044 — Rio de Janeiro — Apelante: Municipio do Rio de Janeiro —
Apelado: Graccho Marcondes Machado (TJR]).

Parecer da Procuradoria-Geral da Justica

Cuidam estes autos de ddvida suscitada
pelo Oficial do Registro de Iméveis do Car-
tério do 9.° Oficio da comarca da Capital, ao
lhe serem apresentados pelo apelado titulos
de propriedade em cadeia, que, embora jul-
gada procedente pelo MM. Juiz, determinou-se
o registro, ante a regularizacio de parte e os
termos da Portaria 22 daquele Juizo, com o
que ndo se conformou o municipio do Rio
de Janeiro, chamado, que foi, para s¢ pro-
nunciar; dai o presente apelo.

2. Em sintese, os fatos assim se resumem:
no ano de 1961, através de escritura de pro-
messa de compra, o apelado prometeu com-
prar o lote de terreno 9 da R. Mar. Serejo
(fls.); em 1962, o apelado, através de pro-
messa de compra, adquiriu o lote 10 da men-
cionada R. Mar. Serejo, sendo de notar que,
em ambos, os vendedores foram os mesmos
(docs. 5 e 6); ditas promessas sé foram leva-
das a registro em julho de 1977, quando sus-
citada a divida., Antes, porém, o casal pro-
mitente comprador remembrou os dois lotes
na Municipalidade (fls.) e construiu um pré-
dio que tomou o n. 202 da R. Mar. Serejo,
ja referida (fls.), que foi implantado “ex of-
ficio” pela Prefeitura, que passou a cobrar
o imposto predial correspondente (fls.). Em
abril de 1971, entretanto, os promitentes ven-
dedores e compradores, em um sé instrumen-
to, deram quitagdo e cederam os direitos, na
promessa a terceiros, dos referidos lotes, oca-
sido em que os donos das benfeitorias, que,
por seu turno, eram O0s primitivos promiten-
tes adquirentes, venderam-nas. Ainda no

mesmo instrumento, os novos adquirentes
firmaram um mdtuo hipotecdrio com o casal
Eduardo Zani (fls.), titulo, esse, que s6 foi
levado a registro em 1977, quando o oficial
levantou as dividas.

3. Tais didvidas se resumiam em que: a)
as medidas da promessa referente ao lote 9
ndo estavam corretas, nio obstante no com-
promisso definitivo tivessem sido retificadas;
b) os adquirentes desejam averbar o remem-
bramento dos dois lotes de terrenos adquiri-
dos, com certiddo da Municipalidade, que, no
entanto, nio localiza o lote devidamente, como
se lhe exige o art. 225 da atual Lei de Regis-
tros Pdblicos; ¢) os mesmos desejam, conco-
mitantemente, averbar a construgdo do prédio
nos lotes remembrados, sem apresentar certi-
ddo de construgio do mesmo.

4. O Dr. Juiz “a quo”, decidindo a dd-
vida, entendeu que os titulos podiam ser re-
gistrados, na ordem cronoldgica, inclusive as
averba¢des do remembramento e da constru-
¢do do prédio, pelas razdes deduzidas na de-
cisfio, sendo que esta Gltima ao desagrado do
representante judicial do municipio do Rio de
Janeiro, que acena como irregular e ilegitima
a Portaria 22 do Juizo, que autoriza os ofi-
ciais dos Registros de Iméveis a proceder a
averbacao de prédios desde que comprovada-
mente implantados para pagamento do impos-
to predial.

5. Tenho minhas dividas se ao municipio
cabe legitimidade para recorrer da sentenga
aqui proferida, médxime em se tratando de
procedimento ndo contencioso e alegando ile-
gitimidade de uma portaria do Juizo “a quo”
sem ser pelos meios regulares. De qualquer
forma, o julgado ndo merece reparo, por isso
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que deu adequada interpretagdo & hipdtese
que lhe foi levada a exame.

6. O caminho escolhido, naturalmente, ndo
foi o melhor, mas entre isto e alegar-se ilegi-
timidade para decidir vai uma grande distin-
cia, tanto mais que a prépria Administragao
municipal, ao implantar o prédio para paga-
mento do imposto, a meu ver, lhe deu legi-
timidade a ensejar a averbagdo determinada
pelo Juizo.

Por esses motivos, opino pelo descabimento
do apelo; se conhecido, porém, deve ser ne-
gado provimento.

E o parecer.
Rio de Janeiro, 26 de abril de 1979.

ULYSSES LEOCADIO
Procurador da Justica

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 8.044, em que € apelante
o Municipio do Rio de Janeiro, sendo apelado
Graccho Marcondes Machado: Acordam, por
maioria, os Jufzes da 3. Cémara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro em conhecer do recurso, desprezando
a preliminar suscitada pela Procuradoria da
Justica, contra o voto do Revisor, Des. Amil-
car Laurindo, que dele ndo conhecia; e, no
mérito, por unanimidade, em lhe negar pro-
vimento.

E o fazem integrando no presente o rela-
tério de fls., o parecer de fls. e a sentenga
de fls., cujos fundamentos adotam como razéo
de decidir.

Conhece a maioria do recurso, desprezando
a preliminar de ilegitimidade do municipio
do Rio de Janeiro para interpd-lo, porque o
fato de se tratar de processo ndo contencioso,
mas que comporta o recurso de apelagdo
contra a decisdao nele proferida, ndo impede
que essa apelagdio seja interposta por terceiro
prejudicado, na forma do art. 499 do CPC.

O requisito do § 1° desse artigo € plena-
mente preenchido pelo municipio, que, em-
bora sem ser parte, foi chamado a intervir
no processo para esclarecer contradicio entre
dois documentos expedidos por departamen-
tos que integram sua composi¢do administra-
tiva.

Ao fazélo, manifestou o municipio o seu
interesse em que fosse cumprida a formali-
dade da obtengdo do “habite-se” para que
fosse admitido ao Registro Imobilidrio prédio
construido em determinado terreno. E alegou
que a omissdo dessa providéncia lhe acarre-
taria prejuizos de diversas naturezas.

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 7

Desatendido pela sentenga, legitimo o seu
interesse em, por via da apelagdo, sustentar
a prevaléncia de seu entendimento, visando
a obviar os prejuizos que alega sofrer.

Se a alegagdio procede ou ndo, se lhe é ou
ndo licito impugnar a validade de portaria
baixada pelo Juizo de Registros Piblicos, ¢
matéria de mérito, a ser apreciada no jul-
gamento do seu recurso.

Conhecendo desse recurso, a Camara nega-
-lhe, porém, provimento, por unanimidade.

E o faz, como dito acima, pelos fundamen-
tos da sentenga.

O registro deve espelhar a realidade. Se
um prédio existe, se estd inscrito para paga-
mento de tributos e se os paga segundo lan-
¢amento oficial, a falta de prova de lhe haver
sido concedido o “habite-se” nao deve impe-
dir seja 0 mesmo levado ao registro.

Sobretudo porque o registro nao pde a
salvo o proprietirio de cumprimento das for-
malidades administrativas a que estiver su-
jeito, nem impede a verificagio e a preva-
léncia dos dados reais que devem servir de
base aos langamentos fiscais, de modo a que
sejam reparados os prejuizos que o fisco esti-
ver a sofrer por falta de uma daquelas forma-
lidades.

Nio hé flagrante ilegalidade na Portaria 22
da Vara de Registros Piblicos e ndo hd mo-
tivos vélidos que autorizem o provimento do
recurso.

Rio de Janeiro, 26 de junho de 1979 —
SALVADOR PINTO FILHO, pres. e relator
— AMILCAR LAURINDO, vencido na pre-
liminar, com a seguinte declaragdo de voto:
O municipio estdi no processo como Pilatos
no credo, ndo podendo, “data venia”, ter co-
nhecido o seu recurso; e, se conhecido, ter-
se-4 de admitir a sua qualidade de parte
no feito e essa participagdo, desde logo, teria
deslocado a competéncia para o Juizo priva-
tivo, que é o da Fazenda Publica.

Trata-se, com efeito, de divida do Oficial
do Registro de Iméveis do 9° Oficio sobre
o registro de dois lotes remembrados, sobre
os quais foi construido um prédio, que o
municipio entende sé poder ser averbado
depois do “habite-se”.

Mas por que e em que condigdes mani-
festou o seu entendimento?

Por mais de um ano o processo de ddvida
ficou no “diga-diga”, até que o Ministério
Piblico achou que a Prefeitura devia escla-
recer a contradicdo entre a cobranga do im-
posto predial e uma certiddo afirmando a ine-
xisténcia de construcdo no local.

Procurou esclarecer com a diversidade de
repartigdes, uma que langava o tributo e outra
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que licenciava a construgdio, na verdade licen-
ciada mas, possivelmente, nido regularizada
pelo “habite-se”.

Ja € estranho que reparti¢des, j4 nem se
diga da mesma Prefeitura, mas assim entre
si afins, ndo se coordenem para que a que
licencie fiscalize a construgio e sua ocupacio,
comunicando & outra para o respectivo lanca-
mento.

O que ¢ demais, porém, é que o todo ou a
reparticdo que licencie ou conceda o “habi-
te-se” continue ignorando a existéncia de
construgdo regularmente licenciada por si
mesma ou por outra.

Sé seria compreensivel no caso de clandes-
tinidade.

Isso nao ocorre, porque o licenciamento
estd comprovado e nem ¢é posto em ddvida.

A ddvida é que, dentro do seu sistema da
mais elevada burocratizacio, a Prefeitura nem
atinou que seria muito mais facil intimar o
proprietdrio para regularizar a construgio com
o “habite-se” do que vir a Juizo, numa aven-
tura dispendiosa, antipatica e de éxito impro-
vével, insistir pela recusa judicial do registro
em louvor da formalizacio administrativa.

Seu interesse ¢ meramente administrativo,
restrito ao “habite-se”.

Quanto ao registro imobilidrio, é nenhum,
pois o “habite-se” se faz A vista da confor-
midade da constru¢io com o licenciamento,
sem importar o desfecho deste processo ou
a cxisténcia, ou ndo, da averbagdo.

Nio hé, portanto, como atendélo sequer
no conhecimento do recurso, em que nem
mesmo pode figurar como terceiro prejudi-
cado, dado que prejuizo algum poderia advir
dessa discussio de sabor meramente acadé-
mico sobre se a averbacdo do remembramento
de lotes deve, ou nio, preceder o “habite-se”
da construgio.

Precedendo, ou nido, em que ficaria afetado
o seu patrimSnio ou o seu direito?

E sem alguma lesio de dircito falta inte-
resse ou legitimidade para demandar ou re-
correr.

SENTENCA
Vistos etc.

Tem divida o 9.° Oficio de Iméveis em
registrar promessas, venda com cessido, ben-
feitorias e hipoteca e remembramento (PA
34.649), alegando falta de localizacio nos
quatro titulos e do regime de bens do casal
devedor, medidas erradas na primeira escri-
tura, hipoteca sobre edificagio ndo averbada
e inexisténcia de construgdo no PA (fls.).
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Impugna Graccho Marcondes Machado,
sustentando que a escritura de venda reti-
fica medidas e confrontacdes dos lotes 9e
10 do PA 21.806) e, havendo edificacdo ins-
crita, ndo se aplica o art. 225 da Lei 6.015;
que ¢ desnecessario mencionar o regime de
bens do casal devedor; e que a construgio
€ averbdvel, & luz da Portaria 22 (fls.).

No curso de sucessivas diligéncias, sobre-
veio o municipio a fls.,, considerando desca-
bida a aplicagdo da Portaria 22, porque supri-
miria  atividade administrativa, acarretaria
eventual evasdo de tributo, pela nio inclusio
do real valor venal, e também prejufzo ao
Registro Geral de Imdveis.

(flO;:»inou o Ministério Puablico pelo registro

s.).

Isto posto.

As cscrituras datam de 1961, 1962 e 1971
(fls.), isto ¢, sdo anteriores a Lei 6.015, além
do que o Sr. Oficial admite que o registro
anterior dos lotes em questio foi feito em
1958, sem a rigidez ora imposta pela refe-
rida e atual lei (fls.).

De fato, com o Livro 2 (art. 176 da Lei
6.015), “novatio legis” em relagio ao pre-
cedente Dec. 4.857/39 (art. 182), adveio um
rigor que se impunha, no tocante a caracte-
rizagdo das unidades territoriais.

No entanto, “tempus regit actum” e, se as
escrituras remontam a um periodo ¢ a um
registro sem esse rigor, que, entdo, inexistia,
¢ de mister e justica que se lhes dé eficdcia
“ad registrum”.

Por outro lado, nao tem razio o impug-
nante quando supde que a mera inscrigdo
tributdria descaracteriza o “fundus” perante
o art. 225 da Lei 6.015.

Como quer que seja, porém, perde o relevo
a questdo, ante o principio acima invocado
da vinculagao histérica ou temporal.

Demais, a exclusdo de edificagdes no PA
34649 (fls.) ndo impede sejam elas assenta-
das no Registro Geral de Imdveis, nos termos
da Portaria 22, que, ao contrdrio do brilhante
arrazoado do municipio, ndo suprime qual-
quer atividade administrativa, precisamente
porque ressalva os direitos e 6nus decorren-
tes do “habite-se”. Nem provoca evasdo tri-
butéria, por isto que o Sr. Oficial é também
fiscal de tributo (art. 289 da Lei 6.015). Nem
prejudica os assentamentos do Registro Geral
de Imoéveis, dado o critério de suas limita-
¢des a uma guia predial quitada e declarada
sem forga de “habite-se”.

Quanto a ser ou ndo real o valor venal
constante da guia predial, é matéria estranha
& portaria, ao Registro Geral de Imdveis e
a este Juizo. Sua corregdo compete inteira-
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mente ao municipio, dentro da sua sobera-
nia tributéria.

Quanto & incidéncia hipotecdria sobre edi-
ficagdo ndo registrada, ndo vé o Juizo &bice
ao seu langamento, porque em nosso sistema
legal inexiste direito de superficie desvincula-
do do direito do solo e este garante o cum-
primento da obrigacdo hipotecdria, seja ele do
casal, ou somente de um dos cdnjuges, pouco
importando, pois, o regime de bens entre
marido € mulher: ou os dois estavam sujei-
tos, pela comunhdo real, a firmar o pacto

CARTA DE ARREMATACAO
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adjecto, ou apenas um deles tinha titulari-
dade e legitimidade para instituir o gravame,
caso em que o outro superabundou, o que
“non nocet”, como ¢ sabido.

Tratando-se de matéria de indagagdo juri-
dica, ndo exigivel ao Sr. Oficial, julgo proce-
dente a divida e, nada obstante, autorizo o
registro, com as cautelas legais e as da Por-
taria 22, Custas pelo suscitado. P. R. I. Dé-se
ciéncia ao Ministério Pdblico.

HUGO BARCELLOS

Execuciio extrajudicial — Registro — Indispensabilidade do Certificado de Quitagdo

do IAPAS.

O registro de cartas de arrematagdo, passadas em execugdes extrajudiciais, na
forma do art. 37 do Dec.-lei 70/66, estd subordinado & apresentacao do CQ do IAPAS.

Apelacao civel 780 — Laranjal Paulista — Apelante: Caixa Econdmica Federal — Ape-

lado: Oficial do Registro de Imdéveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 780, da comarca de Laran-
jal Paulista, em que é apelante a Caixa Eco-
ndmica Federal, sendo apelado o Sr. Oficial
do Registro de Iméveis: Acordam os Desem-
bargadores do Conselho Superior da Magis-
tratura, por votacdo unfinime, adotado o rela-
tério de fls., negar provimento ao apelo, pagas
as custas na forma da lei.

1. E legal, na hipétese dos autos, a exigén-
cia da apresentagdo do Certificado de Quita-
¢do, agora fornecido pelo IAPAS, conforme
se vé no art. 141, § 4.°, da Lei Orgénica da
Previdéncia Social, na redagio do art. 25 da
Lei 66/66, no art. 152, § 4.°, da Consolidacio
das Leis da Previdéncia Social (Dec. 77.077/
76) e no art. 129, III, “e”, do Regulamento
do Custeio da Previdéncia Social (Dec.
83.081/79).

A carta de arrematacio obtida pela Caixa
Econdmica Federal, ora apelante, nio provém
de execugdo judicial, como afirma, mas de
execugdo especial, extrajudicial, disciplinada
no Dec.-lei 70/66.

J4 decidiu este E. Conselho que: “O re-
gistro de cartas de arrematagdo, passadas em
execugles extrajudiciais, na forma do art. 37,
“caput”, do Dec-lei federal 70, de 21.11.66,
estd subordinado & apresentagao de Certifi-
cado de Quitagdo de débitos previdenciais.
Nao lhe aproveita orientagio contriria, fir-
mada ao propésito de cartas de adjudicagio
ou arrematagio, expedidas em execuges judi-
ciais” (Ap. civel 271.939, fls.).

Apesar da clareza do entendimento, a v.
decisio foi mencionada como fundamento da
impugnacdo (fls.) e da apelagio (fls.), o que
é desacertado.

No caso, a construgdo de residéncia no
local ocorreu depois da vigéncia do Dec.lei
66/66 (art. 153 da Consolidagao das Leis da
Previdéncia Social, (fls.).

Impde-se, entao, seja mantida a r. sentenga,
negando-se provimento ao apelo.

Sdo Paulo, 1 de agosto de 1980 — COSTA
MANSO, pres. — ADRIANO MARREY,
corregedor geral e relator — FRANCISCO
THOMAZ DE CARVALHO FILHO, vice-
-pres.
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LOTEAMENTO

Pedido de registro — Impugna¢do — Rejeicao liminar por ndo ser fundada em direito real
— Inadmissibilidade — Ilegalidade do § 3.° do art. 2.° do Dec. 3.079/38, que regulamentou

o Dec.-lei 58/37, ao dispor nesse sentido.

IMOVEL RURAL

Descaracteriza¢do por ato exclusivo do Municipio mediante sua inclusdo em zona urbana

— Impossibilidade — Voto vencido.

LOTEAMENTO RURAL

Registro — Requisitos para sua efetivagio.

LOTEAMENTO

Imével situado em regido metropolitana — Registro subordinado a aprovacdo da autori-

dade competente.

O Dec, 3.079/38 dispbs sobre matéria nova, que nio se continha no Dec.-lei
58/37, quando, no § 3° do art. 2° instituiu a rejeigio liminar da impugnacdo e
remessa do impugnante as vias ordindrias, desde que a impugnacio ndo se funde em

direito real.

A circunstancia de estar o imdvel em zona declarada urbana pelo Municipio
ndo lhe retira o cardter anterior de imdvel rural. Achando-se inscrito no INCRA
sua_descaracterizagio nio depende apenas da vontade do Municipio, segundo a legis-

lacao em vigor.

Apelagio civel 51.717 — Betim — Apelante: Imobilidria Sarzedo Ltda. — Apelados: INCRA
e Superintendéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana — PLAMBEL (TIMG).

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 4.* Cima-
ra Civil do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, incorporando neste o relatério
de fls., na conformidade da ata dos julga-
mentos e das notas taquigraficas, em rejeitar
a preliminar argiiida e negar provimento ao
recurso, vencido parcialmente o revisor.

Belo Horizonte, 3 de dezembro de 1979 —
LINCOLN ROCHA, pres. — JAIR LEONAR-
DO, relator — WALTER MACHADO.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Jair Leonardo: A Imobilidria ora
apelante requereu, na forma do Dec-lei
58/37, ao Oficial do Registro de Iméveis da
comarca de Betim registro de loteamento,
situado no distrito de Sarzedo, do municipio
de Ibirité, daquela comarca,

O aludido loteamento refere-se a 4rea que
se encontra em municipio que, nos termos
do art. 1°, § 2° da Lei Complementar 14,

de 8.6.73, integra a Regidio Metropolitana
de Belo Horizonte.

Publicados os editais (fls.), tornando pabli-
co o depdsito em cartério do memorial e
documentos exigidos, o pedido foi impugnado
pelo INCRA e pela PLAMBEL (fls.).

Os impugnantes sustentam que o imdvel
¢ rural, nao obstante tenha sido declarado
urbano por disposi¢do de lei municipal. Estd
cadastrado no INCRA e pode ser utilizado
para fins urbanos, desde que perca suas ca-
racteristicas de destinagdo, mediante prévia
solicitagio ao INCRA. Aduzem que nas re-
gides metropolitanas o uso do solo, rural ou
urbano, é assunto da competéncia do orga-
nismo metropolitano (Lei Complementar fe-
deral 14, de 8.6.73). Finalmente, dizem os
impugnantes, existe até instrucio da Correge-
doria da Justica recomendando aos Srs. Ofi-
ciais do Registro de Iméveis que se abste-
nham de registrar loteamentos de proprieda-
des rurais sem autorizagio do INCRA e da
PLAMBEL, especialmente quando se trate de
imével situado na regido metropolitana (Ins-
trugdo 9, de 5.10.76, fls.).
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Alega a Imobilidria, contraditando a impug-
nagio, que esta fora oposta com fulcro no
art. 2° do Dec-lei 58/37, que é norma der-
rogada pelo art. 2.° do Dec. 3.079, de 15.9.38,
que preceitua: “Serd rejeitada “in limine”,
remetendo-se o impugnante para o juizo con-
tencioso, a impugnacdo que na@o vier fundada
num direito real, devidamente comprovado
de acordo com a legislagdo em vigor”. Trans-
creve diversos acérddos segundo os quais so-
mente poderd ser conhecida impugnagéo fun-
dada em direito real (RT 369/132, 291/864,
362/205, 350/564, 341/459, 386/290, 371/148,
379/417, 378/60, 419/428, 417/152 e 425/151).

Diz, ainda, a Imobilidria que o Bairro Santa
Rita, objeto do loteamento, estd situado em
zona urbana do municipio, ndo constituindo,
pois, drea rural. Adverte para o fato de que
o loteamento do imével urbano é matéria que,
a seu ver, interessa & autonomia municipal,
que cumpre respeitar, por for¢ca de norma
constitucional.

E que ¢é inaplicdvel ao pretendido lotea-
mento, que ¢ urbano, a Instrugdo 9/76 da
Corregedoria, mas sim o Provimento 31/75, do
mesmo o6rgdo, que anexou (fls.).

O MM. Juiz julgou procedentes as impug-
nagdes, determinando ao oficial do Registro
de Imdveis que se abstenha de registrar o
loteamento sem as devidas autorizagBes dos
6rgios impugnantes (fls.).

Na&o obstante o excelente trabalho do ilus-
tre Patrono da apelante, nego provimento a
apelagdo, mantendo a sentenga de fls., nos
termos, também, do bem elaborado parecer
do Dr. Hélio H. Castello Branco (fls.), ndo
se devendo proceder ao registro do lotea-
mento enquanto a Imobilidria ndo lograr
aprovacdo do INCRA e da PLAMBEL.

Quanto & preliminar de rejeicio “in limine”
da impugnagdo, por ter sido oposta com base
no art. 2.° do Dec.-lei 58/37, que teria sido
revogado pelo Dec. 3.079, de 15.9.38, tenho-a
como de todo improcedente. Com efeito, o
Dec.-lei 58, de 10.12.37, prevé o depésito do
memorial e demais documentos e a subse-
qiiente publicagdo de editais, tornando-o pii-
blico, nos termos do seu art. 2°, cujo § 1°
admite a impugnagdo de terceiros, sem res-
trigdes quanto & natureza da matéria nela
contida. O invocado Dec. 3.079, de 15.9.38,
regulamentando o Dec.-lei 58, dispés sobre
matéria nova, que se ndo continha no diplo-
ma regulamentado, quando, no § 3.° do art.
2°, instituiu rejeicdo “in limine” da impug-
nacéo e remessa do impugnante para as vias
ordindrias, desde que a impugnagdo ndo seja
fundada em direito real.
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Af, de fato, o decreto foi além da lei, que
a tanto se equipara o decreto-lei, subverten-
do, pois, a hierarquia das normas, segundo
o nosso Direito.

Mas, quando assim ndo fosse, é pertinente
a alegacio dos impugnantes, ora apelados,
segundo a qual a aprovagdo do loteamento é
um ato administrativo complexo, “que se
forma pela conjugacdo de vontades de mais
de um érgio administrativo” (Hely Lopes
Meirelles, in “Direito Administrativo”, ed.
1966, p. 179) — logo, perfeitamente legitima
a interven¢do dos impugnantes, uma vez que
lhes cabe participar da aprovacdo do lotea-
mento, que se situa em érea rural da Regido
Metropolitana de Belo Horizonte.

A meu ver, o INCRA e a PLAMBEL sdo
mais do que simples terceiros interessados,
porque sdo os préprios 6rgdos de cuja con-
vergéncia de vontades depende a consuma-
¢do do ato administrativo complexo.

A circunstincia de estar o imével em zona
declarada urbana pelo municipio ndo lhe re-
tira o cardter anterior de imdvel rural.

Na prépria escritura de compra do imével
consta, expressamente, a sua inscricdo no
INCRA (fls.). Ora, se o imével fora antes
caracterizado como rural e, como tal, inscri-
to no INCRA, sua descaracterizagdo ndo de-
pende, apenas, da vontade do municipio, pois
a prépria Lei Complementar estadual 3, de
28.12.72, cujo art. 5° é lembrado a fls,, no
paragrafo tGnico introduzido no seu art. 219
pela Lei Complementar 10, de 21.12.76,
dispde que: “A demarcagio das 4reas urba-
nas e de expansio urbana, bem como a
elaboragdo de suas normas administrativas e
diretrizes de zoneamento, uso e parcelamento
do solo em municipios integrantes de regido
metropolitana, dependerio de prévia anuéncia
de seu conselho deliberativo, estabelecido em
lei”. Ainda, segundo a prépria Lei Comple-
mentar estadual 3/72: “O municipio elabo-
raré as normas de edificacdo e de zonea-
mento e loteamentos urbanos ou para expan-
sdo urbana, atendidas as peculiaridades locais
¢ respeitadas as disposi¢des de lei federal ou
estadual” (art. 203).

Pois bem, a Lei federal 4.947, de 6.4.66,
em seu art. 10, estabelece que: “Fica vedada
a inscricio de loteamentos rurais no Registro
de Iméveis sem prova de prévia aprovagdo
pela autoridade publica competente a que se
refere o art. 61 da Lei 4.504, de 30.11.64".

E o § 1° do citado art. 10 diz que “sdo
nulos de pleno direito a inscri¢ao e todos os
atos dela decorrentes, quando praticados com
infragdo do disposto neste artigo”.
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Isto posto, em se tratando de loteamento
situado em 4rea anteriormente considerada
rural ¢ como tal inscrita no INCRA, o pro-
jeto respectivo, para ser aprovado, depende
da descaracterizacdo da drea, na forma do
art. 96 do Dec. 59428, de 27.10.66, compro-
vada pelo proprietdrio ou pela Municipali-
dade em circunstanciado laudo assinado por
técnico habilitado, cabendo ao INCRA a
constatagdo de sua veracidade (paragrafo
tinico do art. 96).

Pouco importa que o municipio tenha
incluido a 4area, onde se encontra o lotea-
mento, dentro de seu perimetro urbano; tal
providéncia, por si s6, ndo retira ao imdvel
a sua caracterislica rural, porque esta decorre
de sua destinag@o, e ndo de sua posicdo den-
tro ou fora da area declarada urbana pelo
municipio.

Por idiltimo, como jd foi dito e repetido,
acresce, no caso, a circunstancia de se tratar
de loteamento na Regido Metropolitana, o
que subordina sua aprovagdo, também, &
anuéncia da PLAMBEL, por for¢a do disposto
na Lei Complementar federal 14, de 8.6.73,
conjugada com as préprias disposices da Lei
Complementar estadual 3/72, art. 219, com a
alteragdo da Lei Complementar estadual 10,
art. 203.

As decisdes dos tribunais, trazidas a cola-
¢do pela apelante, referem-se a impugnagdes
de particulares ¢ ndo do INCRA ou érgio
de regidio metropolitana. Por outro lado, as
ligdes de Waldemar Ferreira e Serpa Lopes
nao sdao pertinentes a espécie.

Por estes fundamentos é que mantenho a
sentenga, por ter decidido corretamente.

O Des. Walter Machado: A despeito de
vozes favordveis a liberdade dos municipios
de se constituirem, fazendo cada um deles a
sua propria lei orgénica, essa lci, que é ba-
sica, tem sido outorgada aos municipios pelos
Estados-membros da Unido, ndo sem dentin-
cia, severa, de ingeréncia na esfera da auto-
nomia dos municipios, reduzindo esta autono-
mia, no dizer de Sampaio Déria, citado por
Sahid Maluf (in “Direito Constitucional”, 7.
ed., 1973, p. 134), a uma simples autogestdo
administrativa, por legislarse, por ela, por
essa legislagdo orgdnica outorgada, sobre as-
suntos atinentes & Administragio municipal
¢ & organizacdo dos servigos publicos locais,
quando, pelo que se infere do que estatui o
art. 15, em seu n. II, “b”, da CF, a compe-
téncia € do municipio para decretar a sua
prépria lei orgénica, definindo e disciplinan-
do, assim, os assuntos de seu peculiar inte-
resse, jA que cada comuna possui problemas
que diferem dos de outras, préprios e predo-
minantes.
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Na realidade, porém, com a evolugio de
tudo, os interesses do municipio se entrancam
com os da Unido e os do Estado, apresentan-
do-se, ja assim, como de interesse geral, e ndo
somente de interesse e predominancia comu-
nal.

Os municipios sao, pois, entidades politico-
-administrativas apenas relativamente auténo-
mas, no sistema legal vigente.

Isto posto. Reza o art. 203 da Lei Comple-
mentar 3, de 28.12.72, que contém a orga-
nizagdo municipal do Estado de Minas
Gerais: “O municipio elaborard as normas de
edificagdo e de zoncamento ¢ loteamento urba-
nos ou para expansio urbana, atendidas as
peculiaridades locais ¢ respeitadas as dispo-
sigdes de lei federal ou estadual”.

E ao art. 219 desse mesmo diploma acres-
centa a Lei Complementar 10, de 21.12.76,
o seguinte, em pardgrafo tdnico, “in verbis”:
“A demarcag¢do das ércas urbanas e de ex-
pansio urbana, bem como a elaboragio de
svas normas administrativas e diretrizes de
zoneamento, uso e parcelamento do solo em
municipios integrantes de regido metropolita-
na, dependerdio de prévia anuéncia de seu
conselho deliberativo, estabelecido em lei”.

Com fundamento em tais disposi¢es e,
mais, no que estabelece o § 2.° do art. 61 da
Lei 4.504, de 30.11.64, que instituiu o Esta-
tuto da Terra, lembrando, outrossim, que a
autonomia municipal, conforme delineado
pela Constitui¢do, apenas consiste no gozo de
“autodeterminagao dentro de limites prefixa-
dos por um poder mais alto”, segundo a ligéo
de Ferreira Filho (“Comentdrios a Constitui-
¢ao Federal”, vol. 1/143, ed. 1972), o INCRA
e a PLAMBEL impugnaram o pedido de re-
gistro do loteamento Bairro Santa Rita, de
propriedade da Imobilidria Sarzedo Ltda., com
alegarem, a PLAMBEL, que o imdvel lotea-
do se encontra na Regido Metropolitana de
Belo Horizonte e o INCRA que ele se acha
cadastrado como rural (Dec. 55.891, de
31.3.65), embora declarado pela Lei muni-
cipal 472, de 29.9.75, como integrado na
zona urbana do distrito de Sarzedo, do mu-
nicipio de Ibirité, donde depender o registro
requerido de aprovagio do projeto de lotea-
mento pelos impugnantes, com antecipada
comprovagdo, quanto ao INCRA, de que as
terras que constituem o imdvel j4 ndo se
caracterizam como préprias para a lavoura
ou pecudria.

Nao obstante, afigura-se-me inaplicdvel, na
espécie, “data venia”, a disposigdo legal invo-
cada pelo INCRA para se opor ao registro,
a menos que houvesse indicagdo, pelo Insti-
tuto, de que o imével loteado se situa em
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zona destinada, por lei, & colonizagdo a que
alude o Estatuto da Terra (e pelo que enun-
ciam os Decs. 56.795, de 27.8.65, 57.081, de
15.10.65, ¢ 58.716 e 58.717, ambos de 24.6.66,
o municipio de Ibirité ndo estd incluido em
4reas prioritdrias para fins de reforma agré-
ria) e de que estivesse a Imobilidria Sarzedo
Ltda., com o loteamento, programando, entdo,
realizd-la, j4 que a norma constante do §
2° do nomeado art. 61, por sua sede no con-
texto desse Estatuto (tft. III, “Da politica de
desenvolvimento rural”, cap. II, “Da coloni-
zagdo®”, segdo II, “Da colonizagdo particular”),
h4é de ser entendida por referir-se, obviamen-
te, a terras destinadas & colonizagdo, e pelo
que se deduz ainda da leitura do que con-
signa o art. 63 e ss., em conjugagdo ou com-
binagdo com as regras para a organizacio
da colonizagao.

J4 o mesmo ndo ocorre, porém, no tocante
a aprovagdo pela PLAMBEL do registro do
loteamento, por isso que o municipio de Ibi-
rité compde também a Regido Metropolitana
de Belo Horizonte, por for¢a da Lei Comple-
mentar 14, de 8.6.73 (art. 1.°, § 2°), edi-
tada com suporte no que preceitua o art. 164
da EC 1/69, e é de assentamento expresso
no parégrafo tnico do art. 219 da Lei de
Organizagio Municipal do Estado de Minas
Gerais, como ji4 informado anteriormente, e
que ora vai repetido: “A demarcagdo das
dreas urbanas e de expansdo urbana, bem
como a elaboragio de suas normas adminis-
trativas e diretrizes de zoneamento, uso e
parcelamento do solo em municipios integran-
tes de regido metropolitana, dependerdo de
prévia anuéncia de seu conselho deliberativo,
estabelecido em lei”, fixando aquela lei com-
plementar federal, a de n. 14, em seu art.
3.°, competir ao conselho deliberativo ndo sé:
“] — promover a elaboragdo do Plano de De-
senvolvimento Integrado da regido metropoli-
tana e a programagdo dos servigos comuns”
como, também: “1I — coordenar a execugdo
de programas e projetos de interesse da regido
metropolitana, objetivando-lhes, sempre que
possivel, a unificagio quanto aos servigos
comuns”.

Por preceituar o art. 164 da EC 1/69 que
“s Unido, mediante lei complementar, pode-
rd4, para a realizagdo de servigos comuns,
estabelecer regides metropolitanas, constitui-
das por municipios que, independentemente de
sua vinculagdo administrativa, fagam parte da
mesma comunidade sécio-econdmica”, hd, em
verdade, os que consideram como fungdes
apenas deferidas aos conselhos deliberativos
o planejar, programar e executar servigos
comuns de interesse das regiSes metropolita-
nas, sem poder de ingeréncia, pois, em assun-
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tos de peculiar interesse do municipio, ou,
mesmo, de competéncia concorrente, a cons-
tringir o principio constitucional de sua auto-
nomia para legislar sobre a delimitagio e
expansio de sua zona urbana.

Mas assim ndo €, com efeito, a0 que parece,
tanto que, apés o advento da Lei Comple-
mentar federal 14 surgiu a Lei Complementar
estadual 10, aditando parédgrafo tnico ao art.
219 da Lei de Organizagdo Municipal do Es-
tado de Minas Gerais (Lei Complementar 3,
de 28.12.72), nos termos inicialmente trans-
critos, isto é: “A demarcagiio das édreas urba-
nas e de expansdo urbana, bem como a ela-
boragio de suas normas administrativas e
diretrizes de zoneamento, uso e parcelamen-
to do solo em municipios integrantes de regido
metropolitana, dependerdo de prévia anuén-
sia de seu conselho deliberativo, estabelecido
em lei”. E dispde a Lei de Organizagdo Mu-
nicipal, em seu ji citado e também transcrito
art. 203, que: “O municipio elaborard as
normas de edificagdo e de zoneamento e lo-
teamento urbanos ou para expansdo urbana,
atendidas as peculiaridades locais e respeita-
das as disposi¢des de lei federal ou estadual”.

E a assinalar, mesmo, que a prépria Pre-
feitura Municipal de Ibirité, por sua assesso-
ria jurfdica, se manifestou, ao tentar intervir
no processo como assistente do INCRA e da
PLAMBEL, pela sustagido do registro do lo-
teamento até que cumprida a legislagdo per-
tinente, a fim de fazerse observado, a seu
ver, um eficaz disciplinamento do uso e ocupa-
¢ao do solo na Regidgo Metropolitana de Belo
Horizonte.

Assentado, porém, pela Lei municipal 472,
de 29.9.75, que o imdével objeto do lotea-
mento passou a integrar a zona urbana do
distrito de Sarzedo, do municipio de Ibirité,
e porgue ndo situado o imével em é4rea prio-
ritariamente destinada & Reforma Agréiria e
porque satisfeitas as exigéncias do Dec.lei 58,
de 10.12.37, regulamentado pelo Dec. 3.079,
de 15.9.38, reformo, em parte, a sentenca
que indeferiu o registro solicitado pela Imo-
bilidria Sarzedo Ltda. para autorizar, como
autorizo, com prévia averbacdo da modifica-
¢do da natureza do imével, que de rural tor-
nou-se urbano, seguida de comunicagdo a res-
peito ao INCRA, para anotagdio no cadastro
das propriedades rurais, e com prévia apro-
vacio também da planta e plano do lotea-
mento pela PLAMBEL, 6rgio de apoio do
ccnselho deliberativo da Regifio Metropoli-
tana de Belo Horizonte, com competéncia legal
deferida para promover a elaboragio de seu
Plano de Desenvolvimento Integrado e a pro-
gramagdo dos servicos comuns, coordenando
a execugdio dos respectivos programas € pro-
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jetos, com destaque, sem divida, para os ati-
nentes ao uso e ocupagio do solo metropo-
litano.

Custas como de lei.

E o meu voto.

O municipio, ndo estando enquadrado em

REGISTRO PAROQUIAL
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zona prioritdria, ndo podia fazer esta exi-
géncia.

O Des. Lincoln Rocha: Pego vénia para
acompanhar o pronunciamento do nobre Re-
lator, o qual condiz com pronunciamentos
nossos jd assentados nesta Camara.

Posse — Registro feito em 1856, na forma da Lei 601, de 18.9.1850. ¢ do Dec. 1.318,

de 30.1.1854 — Usucapiao reconhecido.

Nao tendo o Poder Piblico usado da faculdade, que se reservou pela Lei 601
de 1850, de verificar se o possuidor preenchia os requisitos para a aquisicio da drea
objeto do registro paroquial instituido

r

por aquela lei e regulameniado pelo Deec.

1.518, de 1834, o decurso de tempo superior a 40 anos conferiu ao registro plena

validez.

Apelacio civel 819/79 — Paranagui — Apelante: Estado do Parand — Apelados: Anténio

Duarte de Souza e sua mulher (TJPR).

ACORDAOQO

Vistos, reclatados e discutidos estes autos
de apelacio civel 819/79, de Paranagui, ape-
lante Estado do Parand, apelados Anténio
Duarte de Souza e sua mulher.

Julgada procedente a acfio de usucapido
movida pelos apelados, estdi a merecer con-
firmagdo a r. sentenga.

Os autores invocam posse propria e dos
seus antecessores, que remontaria & exercida
por Anna Tavares e que foi objeto de regis-
tro paroquial, em data de 1.6.1856 (cf. fls)).

Esse registro foi feito em obediéncia ao
determinado no art. 91 do regulamento para
execucdo da Lei 601, de 18.9.1850, baixado
pelo Dec. 1.318, de 30.1.1854.

Registro de posse, & época, feito com ob-
servincia do disposto no art. 97 e ss. do
regulamento. Registro, diz o Estado, em sua
apelagdo, que ndo conferia direito algum ao
posseiro, em face da ressalva constante do
art. 94 do mesmo regulamento.

O ndo conferir direito deve ser entendido
em consondncia com as disposigdes da Lei 601,

Pela aludida lei, seriam terras devolutas,
entre outras, as que ndo se achassem ocupa-
das por posses que, “apesar de ndo se fun-
darem em titulo legal, forem legitimadas por
esta lei” (art. 3°, § 4.°).

O art. 5° da Lei 601 estabelecia: “Serdo
legitimadas as posses mansas e pacificas, ad-
quiridas por ocupagdo priméria ou havidas

do primeiro ocupante, que se acharem culti-
vadas, ou com principio de cultura e morada
habitual do respectivo posseiro, guardadas as
regras seguintes,,.”

Com esses requisitos estabelecidos, reser-
va-se o Poder Piblico a oportunidade de veri-
ficar se os posseiros os preenchiam. Essa
oportunidade seria dada pela medigio das
terras devolutas (arts. 9° e 10 da Lei 601).

Enquanto essa medigdo ndo se fizesse e ndo
se encontrasse o “modo prético de estremar
o dominio publico do particular”, persisti-
riam as posses com ou sem ©0s requisitos que
as diferenciassem de terras devolutas.

Persistindo ao longo de 40 anos, geravam
usucapiao.

Nio provou o Estado do Parand que a
posse exercida por Anna Tavares se achasse
despida dos requisitos que a legitimariam,
nem que tivesse havido medigdo de terras no
lugar ou procedimento discriminatério, que
houvesse posto fim ao exercicio da posse por
ela ou por seus sucessores.

Nessas condigbes, se o registro feito em
1856 nido conferiu direito algum, naquele ato,
a persisténcia da posse durante mais de 40
anos veio a gerar o direito que, somente
agora, pela presente ag@io de usucapido, se
formaliza.

O fato de terem os apelados, em 1967,
procurado obter legitimag¢do em procedimento
administrativo ndo invalida a agdo que ora
movem. Em 1967 ndo se achavam investidos
na posse do imével por ato regular de trans-
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missdo, que sé obtiveram em margo de 1968
(cf. fls.). Com a transmissdo obtida, recebe-
ram legitimacdo para a propositura da agdo.

Ante o exposto: Acordam os Jufzes da 1.
Camara Civel do Tribunal de Justica, por

DUVIDA
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unanimidade de votos, em negar provimento
a apelagdo.

Curitiba, 26 de fevereiro de 1980 — ZEFE-
RINO KRUKOSKI, pres. — SCHIAVON
PUPPI, relator — SILVIO ROMERO.

Falta de intervencdio do Ministério Pdblico — Sentenca anulada — Aplicagdo do art. 84

do CPC e da Lei 6.015/73.

A intervengdo do Ministério Publico no procedimento de divida é obrigatdria,
acarretando tal omissdo a nulidade do processo.

Apelagdo civel 10.024 — Cdceres — Apelante: Representante do Minisiério Publico —

Apelado: Odilon Viegas Muniz (T]MT).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos de
apelacdo civel, classe II, S, 10.024, de Céce-
res: Acordam os Juizes do Tribunal de Jus-
tica, em 22 Céamara Civel, na conformidade
da ata do julgamento e das notas taquigrd-
ficas anexas, por consenso undnime, prover
o recurso, anulando-se o processo e ordenan-
do-se a intimacdo do representante do Mi-
nistério Pdblico. Decisdo conforme o parecer
da Procuradoria. Custas “ex more”.

Cuiab4, 24 de junho de 1980 — ATAHIDE
MONTEIRO DA SILVA, pres. — BENE-
DITO PEREIRA DO NASCIMENTO, relator.

RELATORIO

O Des. Benedito Pereira do Nascimento: 1.
A Sra. Tabelid do Cartério de Regisiro de
Iméveis da comarca de Céceres suscitou dd-
vida que foi decidida pelo Juiz, Dr. Elon Car-
valho.

2. Durante o curso do feito ndo oficiou o
representante do Ministério Pablico, que, a
vista disso, inconformado, interpds recurso de
apelagdo, sustentando, em suma, que, tratan-
do-se de um incidente de didvida concernente
a servicos no Registro Prblico, deveria inter-
vir, obrigatoriamente, o promotor de justiga.

3. Bate-se, com tais razdes, pelo provimento
do recurso para o fim de ser declarada a
nulidade do processo por falta de audiéncia
do 6rgdo fiscalizador da lei.

4. O recurso foi recebido e respondido pelo
apelado, que argumentou ser desnecessiria a
interven¢do do Ministério Piblico, por inexis-
tir interesse publico, €, no mérito, requer a
confirmagdo da sentenga.

5. A Procuradoria-Geral da Justiga mani-
festou-se pelo provimento do recurso.

E 0 que me cumpria registrar.
Ao culto Des. Revisor.

VOTO

O Des. Benedito Pereira do Nascimento
(relator): E. Camara, a dnica ddvida que me
aflorou ao examinar este processo seria sobre
o cabimento do recurso, porque, antes do
advento da nova Lei de Registros Publicos,
o recurso cabivel era ao Conselho Superior
da Magistratura, por ser matéria eminente-
mente de procedimento administrativo.

Examinando, contudo, a questdo, vamos en-
contrar na atual Lei 6.015, no art. 200, o
seguinte: “Impugnada a ddvida com os do-
cumentos que o interessado apresentar, serd
ouvido o Ministério Piblico, no prazo de 10
dias”.

E, no art. 202: “Da sentenga, poderao
interpor apelagcdo, com os efeitos devolutivo
e suspensivo, o interessado, o Ministério Pu-
blico e o terceiro prejudicado”.

Entendo, E. Cdmara, que o promotor de
justica, exercendo a Curadoria de Registros
Piblicos, deve funcionar obrigatoriamente nos
procedimentos de diivida. Aplicando-se, sub-
sidiariamente, & espécie o art. 84 do CPC, ou
a sua néio participagdo no feito leva, iniludi-
velmente, & nulidade do processo.

Assim sendo, com base na Lei 6.015, dou
provimento ao recurso interposto pelo Promo-
tor de Justica da comarca de Céceres para
cassar a sentenca de fls. e determinar ao Juiz
que abra vista dos autos ao Dr. Promotor de



JURISPRUDENCIA

Justica, decidindo ao depois como entender
de direito.
E como voto.

DECISAO

Como consta da ata, a decisdo foi a se-
guinte: Por consenso undnime, proveram o
recurso, anulando-se o processo e ordenando-
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-se a intimagdo do representante do Ministé-
rio Publico. Decisio conforme o parecer da
Procuradoria. Custas “ex more”.

Presidéncia do Des. Atahide Monteiro da
Silva. Relator o Des. Benedito Pereira do
Nascimento. Tomaram parte no julgamento
os Des. Benedito Pereira do Nascimento, Ata-
hide Monteiro da Silva e José Vidal.

Execug¢do — Cessoes subseqiientes do crédito — Subsisténcia da garantia real.

A hipoteca, como acessdrio do crédito, passa com ele ao cessiondrio.

Agravo de instrumento 272.885 — Sao Paulo — Agravante: Hudson Brasileira de Petréleo
S/A — Agravado: Vinicius Pereira Neves (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de agravo de instrumento 272.885, da comar-
ca de Sao Paulo, em que é agravante Hudson
Brasileira de Petréleo S/A e agravado Vini-
cius Pereira Neves: Acordam, em 1.* CiAmara
do 1.° Tribunal de Algada Civil, por unani-
midade de votos, adotado o relatério de fls.,
conhecer do recurso ¢ lhe negar provimento.

1. Trata-se de execugdo hipotecdria movi-
da por Hudson Brasileira de Petréleo S/A
contra Herval Paschoal Neves e outros, vindo
a excqiiente a ceder o crédito a Francisco
Branddo, o qual, por sua vez, o cedeu a
Ismael Aparecido da Silva.

Em virtude dessas cessdes, o MM, Juiz da
21* Vara Civel desta Capital proferiu deci-
sdio no sentido de que cabe ao cessiondrio
Ismael Aparecido da Silva prosseguir na exe-
cugao.

Contra esse ato a Hudson Brasileira de
Petrdleo S/A interpbs agravo de instrumento,
alegando, em sintese, que a hipoteca é mera
garantia subsididria ou acesséria do crédito e
que cedera apenas o crédito, niio a garantia,
da qual deve permanecer como titular.

2. Nao h4 falar em intempestividade do
recurso, uma vez que, consoante informou o
cartdrio, a decisdo agravada ndo chegou a ser
publicada na imprensa oficial, para a devida
intimagédo (fls.).

De outro lado, a exclusido da agravante como
parte no processo nao afasta o seu direito
ao presente recurso, em que postula exata-
mente a sua permanéncia na relagdo jurfdica

processual, como titular do dircito de hipo-
teca.

Assim, deve ser conhecido o agravo.

3. No mérito, porém, a inconformidade ¢
de manifesta improcedéncia.

Como observa Pontes de Miranda, “quando
se dd sucessdo & causa de mortc ou entre
vivos, ou s6 se transmite o crédito e se renun-
cia a hipoteca, ou se transmitem o crédito e
o direito real de hipoteca” (cf. “Tratado de
Dircito Privado”, ed. 1971, t. XX/133, §
2.467, n. 1).

No caso, a agravante poderia, em princi-
pio, ceder o crédito sem a hipoteca, renun-
ciando a esse direito real de garantia.

Mas ndo o fez. Ficou bastante claro, na
escritura publica de cessdo, que a cessio foi
de todos os direitos oriundos da escritura de
confissdao de divida e hipoteca, direitos em
que o cessiondrio ficava sub-rogado; como,
também, ficou expresso que a cessdo abrangia
os direitos na execugdo j4 ajuizada, podendo
0 cessiondrio nela prosseguir em seus ulterio-
res termos processuais (cf. fls.).

Assim, tal como pactuada a cessdo do cré-
dito, ¢ induvidoso que o direito real da hipo-
teca foi também transmitido ao cessionirio.
E essa, alids, a regra geral, ou seja, a de que
a hipoteca, como acessério do crédito, “passa
com ele ao cessiondrio” (cf. Tito Fulgéncio,
“Dircito Real de Hipoteca”, ed. 1960, vol.
1/8, n. 6); veja-se, também, a respeito, a ligdo
de Pontes de Miranda: “A hipoteca, o penhor
€ a caugdo acompanham o crédito; bem assim
as pretensdes que deles derivam” (ob. cit.,
§ 2.827, n. 2, p. 292).
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A disting@o, que a agravante pretende fazer,
entre a execugdo pelo crédito e a garantia
hipotecéria é de todo em todo inadmissivel.
Se ha hipoteca, dela nasce a acdo prépria,
executéria (CPC, art. 585, 111). Nas palavras
de Pontes de Miranda, “a pretensio a exe-
cugdo, que tem o titular do direito de hipo-
teca, no tocante ao bem gravado, resulta do
direito real, e ndo do direito garantido” (ob.
cit., § 2.438, n. 2, p. 63); ou entdo: “Quando
o titular do direito de hipoteca pede a tutela
juridica e se inicia a agdo executiva, ndo €
o crédito que ele executa; é a hipoteca” (ob.
cit., § 2.437, n. 3, p. 61).

Qutrossim, é absolutamente invélida a cldu-
sula do contrato de cessio mediante a qual
a cedente reservava para si “o direito de con-
tinuar como primeira credora hipotecéria
sobre o imével. .., até o final e efetivo paga-
mento da importincia total da presente ces-
sio” (sic — fls.). A hipoteca, como direito
acessério, ndo pode existir sem a devida ga-
rantia: “N#o pode existir isoladamente, sem
uma obrigagio a que adere e cuja sorte
segue; sua existéncia depende da existéncia de
uma obrigagdo principal, que se destina a as-
segurar” (Washington de Barros Monteiro,
“Curso de Direito Civil — Direito das Coisas”,
ed. 1955, p. 349). Se a agravante cedeu o cré-
dito, seria um “nonsense” admitirse a persis-
téncia, com o cedente, de uma hipoteca vazia,
porque sem qualquer crédito a garantir; e,
de resto, &€ também inaceitdvel a reserva do
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direito de hipoteca para garantia da obriga-
¢io assumida pelo cessiondrio, de pagar o
preso da cessio em prestacbes, pois a hipo-
teca ndo foi originariamente constituida para
esse fim, mas para garantir o crédito que veio
a ser cedido pela agravante.

Em suma, correta a deliberagio do MM.
Juiz excluindo a agravante da relagdo proces-
sual e estabelecendo caber ao cessiondrio
prosseguir na execugio.

Se aquele a quem a agravante cedeu o cré-
dito, e, consegiientemente, o direito real de
hipoteca, deixar de adimplir o pactuado na
escritura de cessdo, ndo pagando as parcelas
do preco combinado, contra ele terd de fazer
valer seus direitos pelas vias jurisdicionais
adequadas. Na execugdo hipotecdria em curso,
cujos direitos foram cedidos, nada mais po-
derd reclamar, para satisfagio da divida as-
sumida pelo cessiondrio, devendo ser subli-
nhado, a propésito, que a cessdo estd per-
feita e acabada, concretizada sem qualquer
clausula resolutéria para a hipétese de falta
de integralizagio do pagamento do seu valor,
pelo cessionério.

4. Diante de todo o exposto, nega-se pro-
vimento ao agravo. Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento os Juizes
Cunha Bueno e Oliveira Lima.

Sao Paulo, 5 de agosto de 1980 — TITO
HESKETH, pres. e relator.

Legitimas gravadas de vinculos — Cessao nao obstante — Ineficacia — Adjudicaciio negada

— Recurso improvido — Voto vencido.

Se a legitima do herdeiro foi gravada com as cldusulas de inalienabilidade e
impenhorabilidade enquanto a vidva do testador vivesse, esse vinculo nao pode ser

dispensado pela vitiva.

Apelacdo civel 278.901 — Fernanddpolis — Apelantes: Edison Rolim e sua mulher — Ape-
lado: Espélio de Fernando Gimenes Garcia (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 278.901, da comarca de Fer-
nandépolis, em que sdo apelantes Edison
Rolim e sua mulher, sendo apelado Espélio
de Fernando Gimenes Garcia, por sua inven-
tariante, Maria Garcia Peres: Acordam, em 3.*
Céamara Civil do Tribunal de Justica do Es-
tado de Sdo Paulo, conhecer do recurso,

contra o voto do Relator, e, no mérito, negar
provimento, contra o voto do Revisor.

1. No arrolamento dos bens deixados por
Fernando Gimenes Garcia, ap6s o recolhi-
mento do imposto de transmissdo, o cessio-
nario Edison Rolim requereu a adjudicagao
dos bens (fls.), porque se tornou cessionério
dos direitos da vitiva e de todos os herdeiros.

Ouvidos os interessados e o representante
do Ministério Piiblico, o Magistrado indefe-
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riu o pedido, determinando a manifestacdo
sobre a forma de partilha, pois apenas os
direitos da vidva devem ser considerados, a
vista das cldusulas de inalienabilidade e impe-
nhorabilidade que gravam as legitimas dos
cedentes.

Inconformados, o cessiondrio e sua mulher
apelaram, pedindo a reforma da decisdo,
porque a vilva, por escritura publica, renun-
ciou a liberalidade do testador.

Vilida, portanto, a cessdo feita pelos filhos.

O recurso foi bem processado.

A douta Procuradoria opinou pela confir-
magao.

2. Conheceram do recurso, contra o voto
do Relator sorteado, que aduziu: “Os recor-
rentes defenderam o cabimento de apelacao,
porque a adjudicagdo foi indeferida.

“Mas ndo tém razio.

“Néo houve sentenga, mas, sim, decisio;
logo, cabivel seria o agravo de instrumento, e
nio apelagdo, como tem sido julgado (“Re-
vista de Jurisprudéncia do TJSP” 54/184 ¢
33/146).

“Pelo estatuto processual civil, “sentenga é
o ato pelo qual o juiz pde termo ao processo,
decidido ou ndo o mérito da causa” (art.
162, § 1.7).

“O processo ndo terminou; pelo contrario,
deverd prosseguir, com a deliberagdo da par-
tilha,

“Nao se alegue o principio da fungibilidade.

“Intimado o cessiondrio em 16.5.78 (fls.),
o recurso foi protocolado em 30.5.78 (fls.),
fora do prazo do agravo.”

3. No mérito, o falecido deixou testamento
(processo apenso).

A viliva, além da meagio, ficou com a parte
disponivel do testador, livre de 6nus. Toda-
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via, as legitimas foram gravadas com as cl4u-
sulas de inalienabilidade e impenhorabilidade
enquanto a esposa do testador viver.

Se ndo ocorreu o falecimento da vitva, as
clausulas subsistem, ndo podendo ser invali-
dadas, sob pena de nulidade (art. 1.676. c/c
o art. 1.723, do CQC).

A jurisprudéncia invocada pelo apelante
nao modifica a situacdo, porque, na espécie,
ndo se estipulou usufruto.

Nem se pode falar em rendncia & libera-
lidade.

O testamento apenas vinculou as legitimas
“durante a vida de sua nomeada esposa”
(fls. do apenso). sem outras consideracdes.

Irrelevante a cessio feita pela vidva. Ela
nédo pode alterar a vontade do testador.

Nos termos acima, o recurso fica impro-
vido, contra o voto do Des. Rodrigues Porto.
Custas na forma da lei.

Sao Paulo, 18 de marco de 1980 — EVA-
RISTO DOS SANTOS, pres. e relator, ven-
cido na preliminar — RODRIGUES PORTO,
vencido, com a seguinte declaragio de voto:
Meu voto, “data venia”, dava provimento ao
recurso.

A inalienabilidade das legitimas foi institui-
da pelo testador enquanto vivesse a vitva do
“de cujus”; foi, portanto, no interesse dela,
provavelmente para que o imével nio ficasse
em condominio com estranhos.

Ora, se a vidva vendeu a sua meagio e nio
tem mais parte alguma no imével em ques-
tdo, nao hi razdo para manter aquela inalie-
nabilidade. Valeu, portanto, a cessio toda,
inclusive a feita pelos herdeiros. De resto,
houve, também, rentincia expressa da vitiva
a referida inalienabilidade, instituida em seu
beneficio — Participou do julgamento, com
voto vencedor, o Des. Pinheiro Franco.

Bem de uso comum do povo — Area destinada a logradouro publico — Desafetagio do
dominio piublico e autorizagio para sua alienacio mediante lei — Inocorréncia de irregu-

laridade — Ato legal.

Através de lei pode ser feita a desafetagio de um bem de uso comum do povo
e autorizada sua alienagdo, quando de interesse local,

Apelagao civel 865/78 (Reexame) — Londrina
tes: José Roberto Ewbank e outro — Apelad

(TJPR)

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagao civel 865/78, de Londrina, 4.

— Remetente: Juizo de Direito — Apelan-

os: Prefeitura Municipal de Londrina e outros

Vara, onde ¢ remetente o Juiz de Direito, ape-
lantes José Roberto Ewbank e Hamil Adum
Filho e apelados 1°) Prefeitura Municipal de
Londrina, 2.°) Cidmara de Vereadores do Mu-
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nicipio de Londrina e 3.°) Distrito Rio Tibagi
das Bandeirantes de Londrina: Acordam os
Juizes da 3* Camara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, adotando o re-
latério de fls., por maioria de votos, em negar
provimento aos recursos “ex officio” e volun-
tério para confirmar, por seus préprios fun-
damentos, a r. sentenga recorrida.

Trata-se de acio popular objetivando decla-
ragio de nulidade da Lei municipal 2.197,
de 15.12.72, que, desafetando parte de uma
4rea que era destinada para logradouro pi-
blico, autorizou o Rio Tibagi das Bandeiran-
tes de Londrina a construir sede prépria
nesta drea desafetada. Em conseqiiéncia, pede,
também, anulagio do ato translativo, com o
cancelamento do respectivo registro imobi-
lidrio.

Alega-se, em resumo, que bens da cate-
goria questionada neste processo s6 poderiam
ser desafetados se se tornassem inserviveis
para o fim a que foram criados ou se ocor-
resse interesse do municipio no ato modifica-
tivo.

A r. sentenga recorrida decidiu com acerto
e através de lei pode ser feita a desafetagdo

DESAPROPRIACAO
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de um bem de uso comum do povo e auto-
rizada alienagdo, quando de interesse local.

Por outro lado, na espécie, nio se trata
propriamente de um logradouro ptiblico ja
construido, e, sim, de um local destinado
para que o Poder Piblico municipal cons-
truisse af o tal logradouro, fato que, natural-
mente, depende da oportunidade e possibili-
dade, a juizo desse Poder Publico.

Quanto as formalidades externas do ato de
desafetac@o, foram todas observadas de acordo
com a legislagiio que rege a espécie; vale dizer
que o ato € perfeitamente legal, ndo correndo
motivo para sua anulagdo.

Por essas razoes, a sentenga de fls. é aqui
confirmada por seus proprios fundamentos.

Curitiba, 29 de abril de 1980 — SAID
ZANLUTE, pres. — MAXIMILIANO STA-
SIAK, relator — PLINIO CACHUBA, ven-
cido, com a seguinte declaragao de voto:
Votei pela reforma da sentenca ¢ pela pro-
cedéncia da agdo popular intentada, pelos
fundamentos do parecer da douta Procura-
doria-Geral da Justiga, que reputo juridicos.

de observincia dos requisitos legais contidos no art. 176, § 1.°,

ecessidade
11, 3, e III, 2, da Lei 6.015/73 — Procedéncia de recusa ao registro de titulo que nio
exigéncias.

satisfaca a tais

A sentenga de desapropriagio é titulo registrdvel, mas ndo que necessariamente
deva ser registrado. Se o titulo ndo contiver 0s requisitos legais, é licita sua recusa

pelo Oficial do Registro de Iméveis.

Apelacdo civel 286.297 — Sdo Caetano do Sul — Apelante: Prefeitura Municipal de Sao
Caetano do Sul — Apelado: Oficial do 1° Cartdrio de Registro de Iméveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdio eivel 286.297, da comarca de Sao
Caetano do Sul, em que é apelante a Prefei-
tura Municipal, sendo apelado o Sr. Oficial
do 1.° Cartério de Registro de Iméveis: Acor-
dam os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por votagdo uninime,
adotado o relatério de fls., negar provimento
ao recurso, com ressalva.

Segundo o art. 29 da Lei das Desapro-
priagdes (Dec-lei 3.365/41), “efetuado o pa-
gamento ou a consignacdo, expedir-se-4 em
fayor do expropriante mandado de imissdo

de posse, valendo a sentenga como titulo
hébil para a transcri¢io no Registro de Imé-
veis”.

A sentenca — diz a lei — vale como titulo
hébil para a transcricio (hoje, registro —
cf. a nova Lei de Registros Pablicos, art. 167,
I, n. 34) no Registro de Imdveis.

Quer dizer: vale como titulo transcritivel,
ou registrével. Ndo que necessariamente deva
ser transcrito, ou registrado.

Isto porque a transcrigio, ou O registro,
sujeita-se a observéncia de determinados re-
quisitos legais, que ndo podem ser descum-
pridos.
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Assim é que a Lei de Registros Piblicos
(Lei 6.015/73, com alteragGes posteriores, em
vigor desde 1.1.76) estabelece normas refe-
rentes & identificacio do imével, com suas
caracteristicas, confrontacdes, drea, denomi-
nagdo etc., bem como a dados pessoais per-
tinentes (art. 176, § 1=, 11, 3, e 111, n. 2, na
redagdo da Lei 6.688/79), com observincia,
inclusive, em autos judiciais (art. 225).

E verdade, como consta de notivel obra
de Seabra Fagundes, citando aresto deste E.
Tribunal, que “a transmissdo do dominio, na
desapropriacdo, se opera mesmo em relagio
a terceiros, sem a transcricio do titulo de
transferéncia no Registro de Tmdveis” (*O
Controle dos Atos Administrativos”, p. 371,
Forense, 4.* ed.).

Mas, exatamente por isso é que, preten-
dendo o registro “stricto sensu” no Registro
de Iméveis, o expropriante ha de apresentar
titulo, ou complementi-lo, de modo a aten-
der, quanto a forma e contetido, as exigén-
cilas das normas especificas do registro pu-
blico.

Também se observa, com base na licio de
Serpa Lopes, que “a transcrigio na desapro-
priacdo e a do Direito Civil tém aspectos e
efeitos diversos. Enquanto a segunda, uma vez
realizada, obsta & transcri¢io ou inscri¢io de
direitos que com ela estejam incompativeis,
na transcrigdo da desapropriagio a situagio
difere, porquanto pode haver incompatibili-
dade, pela razéo ébvia de que os direitos por-
ventura transcritos vdo refletir-se na indeni-
zagdo e ndo mais no imdével desapropriado”
(“Tratado dos Registros Pdblicos”, vol.
IV/173-174, Freitas Bastos, 4. ed., 1962).
Alids, o que a nova Lei de Registros Publi-
cos prevé €, rigorosamente, o registro “das
sentencas que, em processo de desapropria-
¢do, fixarem o valor da indenizagdo” (art.
167, I, n. 34).

Entretanto, nio menos correta, ainda com
base em Serpa Lopes, é a afirmagdo de que
essa situagiio especial do registro da sentenga
expropriatéria “ndo dispensa o requisito da
individuagdo da coisa desapropriada, para que,
por meio dela, possa a transcri¢do, com toda
a seguranca, operar todos os seus efeitos
extintivos” (ob. cit., p. 174).
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Este E. Conselho j4 asseverou que, ““verifi-
cada a incorporagio do imdvel ao patrimé-
nio da entidade de direito pdblico expro-
priante, a transcri¢do do titulo deve ser feita,
sem maiores delongas, uma vez que esse re.
gistro tem aspecto ¢ efeitos diversos daquele
outro disciplinado pela lei civil” (“Revista de
Jurisprudéncia do TJSP” 36/332). Cuidava-se,
porém, de davida suscitada em razio da falta
da transcri¢io do Certificado de Quitagdo do
INPS, que se constitui em exigéncia de ordem
previdencidria, ficando assente no v. acérddo
que “a satisfacdo prévia dos interesses pre-
videncidrios ndo pode ser exigida para o caso
“sub judice”, porquanto ndo prevista na Lei
Orginica da Previdéncia Social, devendo o
Instituto interessado procurar outros meios
para satisfazer seus créditos”. Como se vé, o
caso ndo se ajusta & hipdtese dos autos.

Aqui, as exigéncias do St. Oficial do Re-
gistro referem-se a aspectos subjetivos e obje-
tivos do pretendido registro.

Com relagdo a estes dltimos, razio assiste
a Municipalidade, como observou a douta Pro-
curadoria da Justica. Consta da certidio de
fls., integrante da carta de sentenga, que o
imével se localiza “em curva, na esquina da
Afv.ﬂKennedy e R. Gustavo Barroso” (também,
cf. fls.).

Mas, com referéncia aos outros, todavia,
tornam-se necessdrios esclarecimentos comple-
mentares ou retificagSes, para qualificagdo
das pessoas relacionadas com o registro (art.
176, § 1°), A excegio do nome do expro-
priado — promitente vendedor — Adélis
Ferraris, que corresponde, efetivamente, a
Adélio Ferraris (cf. fls.).

Assim, o recurso da Municipalidade ndo se
encontra em condigdes de ser provido para
a determinagéio do registro.

Fica ressalvado, entretanto, que o registro,
sendo caso, poderd ser efetuado, consideran-
do-se Adélis Ferraris como Adélio Ferraris
para os fins de direito.

Sdo Paulo, 11 de novembro de 1980 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-
REY, corregedor geral e relator — FRAN-
CISCO THOMAZ DE CARVALHO FILHO,
vice-pres,
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CONDOMINIO
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Edificio composto de lojas ¢ apartamentos residenciais — Pretensdo dos proprictarios de

lojas de

organizarem-s¢ em con

autbnomo dentro do condominio maior — Inad-

missibilidade — Inteligéncia dos arts. 22 e 23 da Lei 4.591/64.

Mesmo constituido por unidades residenciais e comerciais, 0 condominio é uma
unidade fisica e organica, representada e administrada pelo sindico, assessorado pelo

Conselho Consultivo. Setores diversos,
podem ter disposi¢bes especiais que reg

como a garagem e O pavimento das lojas,
ulem e atendam as suas peculiaridades, mas

continuam a fazer parte integrante do todo.

Embargos infringentes 23.547 — Rio de Janeiro — Embargante: Condominio da Galeria
Triangular — Embargado: Condominio do Edificio Triangular (I TAR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de embargos infringentes na apelagdo civel
23.547, em que é embargante Condominio da
Galeria Triangular, sendo embargado Condo-
minio do Edificio Triangular: Acordam os
Juizes do 1.° Grupo de Cémaras Civeis do
I Tribunal de Algada do Estado do Rio de
Janeiro, por unanimidade, em rejeitar os em-
bargos.

Assim decidem porque estd certa a douta
maioria.

A declaratéria visa A declaragdo de inexis-
téncia de relacio condominial, perfeitamente
vidvel nos termos do art. 4°, I, do CPC.

E o que se quer ver declarado, na espécie,
é a inexisténcia de um condominio menor
— das lojas — auténomo, dentro do condo-
minio maior — de residéncias — no prédio
misto, composto de lojas e residéncias.

E que as lojas, por seus interesses comuns
e diversificados das residéncias, pretendem
organizar-se em condominio autbnomo, com
convengdo, administragao auténoma e tudo
mais, com o que nio concorda o condominio
do edificio, que é misto.

E tem razdo. As lojas séo, na espécie, parte
do todo e ndo podem, por isso, regerse de
modo diverso e auténomo, como s€ nao per-
tencessem ao edificio.

E certo, como acentua o v. acérddo embar-
gado, que num mEesmMo condominio pode
haver secdes, com regras especiais na prépria
convengio, mas nem por isso afastadas da
administracio comum, por mais dificil que se
venha mostrando a convivéncia condominial,
o que parece ndo entender O réu, que, segun-
do o autor, aproveitando-se da inexisténcia de
uma convengdo, resolveu criar a sua prépria
administragao.

Certa a decisdo embargada, que, por seus
fundamentos, integra o© presente, na forma
regimental.

Rio de Janeiro, 8 de novembro de 1979 —
EMERSON PARENTE, pres. com voto —
MARIA STELLA RODRIGUES, relatora.

ACORDAO EMBARGADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
da apelagio civel 23.547/78, em que é ape-
lante Edificio Triangular e é apelado Condo-
minio da Galeria Triangular: Acordam o8
Juizes da 2.* Cémara Civel do I Tribunal de
Alcada do Estado do Rio de Janeiro, por maio-
ria, vencido o Revisor, dar provimento ao
recurso para julgar a acdo procedente, com a
condenagdo do réu nas custas e honorérios
de 10% sobre o valor da causa.

Trata-se, ao que se vé no relatério de fls.,
de agio em que busca o autor a declaragio
de inexisténcia ou impossibilidade juridica da
existéncia de um condominio autdnomo, com-
posto apenas das lojas ao lado ou paralela-
mente ao condominio do préprio edificio, com
administragio independente.

A r. sentenca recorrida entendeu, todavia,
que dentro de um grande condominio nada
impede a existéncia de outros, organizados por

convencdo, para fins especiais.

A sentenca merece reformada, por haver
colocado equivocadamente o problema.

Com efeito, em muitos condominios as con-
vengbes prevéem segoes especiais para disci-
plinar determinados segmentos ou setores,
acessérios do todo, como garagem, lojas, pis-
cinas, “play-ground”, campos de futebol,
quadras de ténis... Ou seja, ha condominios
residenciais que se apresentam também como
verdadeiros clubes, dispondo até de servigos
de alimentagdo. Mas, de qualquer modo, em
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qualquer condominio, haverd sempre uma
administragdo central, composta do sindico,
do subsindico (facultativo) e do conselho con-
sultivo (arts. 22 e 23, e seus §§ e letras, do
Dec. 4.591, de 16.12.64). Os problemas,
quaisquer que sejam, serdo resolvidos, em
altima andlise, pela administragdo, por valio-
sa que seja a colaboragdio de um ou de um
grupo de conddéminos especialmente interes-
sado no setor.

Mas ndio ¢é isso 0 que aqui ocorre. O pro-
blema dos autos é de um edificio. na Praia
do Botafogo, composto de lojas comerciais
no térreo, garagem no subsolo e apartamentos
residenciais nos pavimentos superiores. Por-
tanto, apenas um edificio misto, como nume-
rosos outros que por ai existem.

O que pretendem, todavia, os proprietérios
das lojas ndo é apenas a regulamentacdo da
parte referente ao uso e servicos préprios
das suas unidades, mas uma verdadeira admi-
nistra¢do autdnoma, como se ndo fizessem
parte do todo. £ como se as paredes, a estru-
tura. os pisos divisérios, a fachada, o sistema
de édgua e esgoto, enfim, os encargos e ser-
ventias comuns, ndo os vinculassem a um sé
todo. Ou como se o edificio ndo se consti-
tuisse de uma unidade fisica e organica, ne-
cessariamente com uma administra¢io, cen-
tralizada na pessoa do sindico e assessorado
por um conselho consultivo.

A inspecdo pessoal que fez o Relator ao
local, conforme auto de fls., convenceu-o de
que os problemas de que se queixam uma e
outra parte sdo apenas problemas de admi-
nistragdo e que ndo poderdo melhorar e
muito menos se resolver se se admitirem duas
ou mais administra¢des conflitantes ou inde-
pendentes, com sindicos diversos. E como se
os proprietarios das unidades de um deter-
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minado pavimento decidissem, por sua vez,
constituir também o seu préprio condominio,
com sindico e conven¢do préprios. A hipé-
tese ndo seria apenas impraticdvel e il6gica
mas, igualmente, injuridica, desde que a lei
regula expressamente a forma de administra-
cdo dos condominios (cap. VI da citada Lei
4591, de 16.12.64).

Assim, procedente é a acfio para se decla-
rar a inexisténcia ou impossibilidade juridica
de outro condominio auténomo no mesmo
edificio da R. Voluntdrios da Pétria 1 sendo
0 composto por todos os titulares das suas
respectivas unidades, sejam lojas ou aparta-
mentos, Custas e honordrios de 10% sobre o
valor da causa pelo réu e apelado.

Rio de Janeiro, 14 de fevereirc de 1978 —
SEVERO DA COSTA, pres. sem voto
— CARLOS GUALDA, relator NARCIZO
PINTO, vencido, com a seguinte Jeclaragdo
de voto: “Data venia” da douga muioria, con-
firmava a decisdo de primeiro grau, inclusive
no que tange a censura ao ‘‘nomen juris”
dado & agdo que, pela postulagio contida na
inicial, ndo poderia, mesmo. ser “declaratdé-
ria”, como bem observou o ilustrado Prolator
(item 2, fls)).

Quanto ao mérito, pareceu-me irrepreensivel
a fundamentagdo da sentenga.

Com efeito, a meu ver, nada impede que,
num edificio misto, os proprietdrios das lojas
se organizem, regulamentando as suas rela-
¢oes, de modo a dar maior seguranga as suas
unidades, desde, é claro, que permanegam
submetidos &s normas gerais do condominio,
contribuindo para as despesas comuns, nos
termos da convengdo, tal como enfatizou o
douto Signatdrio da decisdo recorrida (itens
4 e 5, fls).

Protesto contra alienagio de bens — Intimagiio de oficiais de Regisiro de Iméveis —
Descabimen

to — Voto vencido.

A Lei de Registros Publicos ndo inclui o protesto contra alienagdo de bens dentre
os atos admitidos a registro ou averbagdo no Registro de Iméveis.

Apelagde civel 286937 — Moji das Cruzes — Apelantes: José Meloni Filho e outra —
Apelada: Lilian Aparecida Simdes Correa Meloni (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 286.937, da comarca de

Moji das Cruzes, em que sdo apelantes José
Meloni Filho e outra, sendo apelada Lilian
Aparecida SimGes Correa Meloni: Acordam,
em 3. Cémara Civil do Tribunal de Justica
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do Estado de S@o Paulo, por maioria de votos,
dar provimento ao apelo. Custas na forma
da lei.

1. Cuida-se de medida cautelar de protesto
contra alienagdo de bens.

Da decisio que mandou oficiar a Carté-
rios de Registro de Iméveis para ciéncia do
protesto apelaram os requeridos, visando,
ainda, a proibir tais Cartérios de expedir cer-
tiddes sobre isso.

2. O recurso foi interposto para o E. Con-
selho Superior da Magistratura, sendo distri-
buido, neste E. Tribunal, a esta E. Camara
Civil. Efetivamente, na hipé6tese dos autos,
ndo pertence aquele C. Conselho a competén-
cia recursal.

Por outro lado, pretendem os recorrentes
ndo s6 a reforma do decidido em si mas,
também, a determinagdo de proibigdo aqueles
Cartérios de expedirem certiddes sobre o
protesto em causa.

3. O recurso merece provimento.

Todo aquele que desejar prevenir responsa-
bilidade, prover a conservacéo e ressalva de
seus direitos ou manifestar qualquer inten-
¢io de modo formal — preceitua o art. 867
do CPC — podera fazer por escrito o seu
protesto.

No caso, trata-se de um protesto contra a
alienagio de bens iméveis e direitos deles
decorrentes.

Foram intimados o marido bem como a
sociedade comercial de que faz parte e para
a qual o casal concorreu com iméveis na en-
trada e integralizacio do capital social.

Estio formalmente cientes do protesto. E
o quanto basta.

A Lei de Registros Pablicos ndo inclui o
protesto contra alienagdo de bens dentre os
atos admitidos a registro ou averbagdo no
Registro de Iméveis.

Inexiste, juridicamente, a intimacdo do ofi-
cial do Resistro, como tal. Tendo havido, ndo
deveria disso resultar o registro, ou arquiva-
mento, do protesto. Nem, ainda, a expedicao
ve certidio que o contenha.

Assim, dao provimento ao apelo para o fim
visado.

Sio Paulo, 30 de outubro de 1979 —
CESAR DE MORAES, pres. — OSVALDO
CARON, reclator designado — ALVARO
GALHANONE, vencido, com a seguinte de-
claragio de voto: 1. Cuidase de apelagdo
interposta em procedimento cautelar (protes-
to contra alienacio de bens), movido pela
apelada contra os apelantes. Investem os re-
correntes contra a determinacdo judicial que
deferiu a intimagdo dos serventudrios dos
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Cartérios de Registro Imobilidrio, por reputar
ilegal tal deliberagdo.

2. Sustenta a apelada, preliminarmente, o
nio cabimento da apelagdo interposta € sua
intempestividade. “Data maxima venia”, de-
sassiste-lhe razdo.

E bem verdade que o apelo, desenganada-
mente (fls.), investe contra o despacho de
fls., questionando-o em sua legalidade, posto
que 14 ja determinada a expedigéo de oficios
aos Registros Imobilidrios, para cientificagdo
do protesto. Nessas condigdes, desde que pro-
ferido tal despacho a 21.12.78, dele intimados
os apelantes, quando chamados para o feito,
a 22 daquele més (fls.), poder-se-ia realmente
supor que preclusa a questdo, nio mais ca-
bendo a interposigio de recursos. Alids, con-
tra tal despacho nio seria cabivel a apelagdo.

Ocorre, entretanto, que ji4 em sua defesa
os apelantes insurgiram-se contra tal preten-
sio. Destarte, cabia ao Magistrado proferir
sentenca, decidindo a pendéncia. Neste ponto,
cumpre também observar que o despacho de
fls. deixou de observar a boa técnica, de tal
sorte que sequer mereceria ser considerado
sentenga, em sentido estrito.

Todavia, no caso, exauriram-se as provi-
déncias judiciais reclamadas na inicial, uma
vez que a intimagdo pessoal foi regularmente
conduzida, a cientificagio dos registros imo-
bilidrios completou-se e a publicagdo de edi-
tais foi indeferida. Assim, nada mais resta-
ria, com relagio aos propSsitos manifestados
na proposta inaugural. Por conseguinte, foi
posto termo-ao processo. Dai o cabimento do
apelo.

Registre-se, de resto, que os apelantes, a
fls., interpuseram embargos de declaragéo,
novamente reclamando a apreciagio de seus
argumentos de defesa. Tais embargos foram
repelidos a fls. Por todos estes motivos, me-
recem ser arredadas as alegagbes de nao cabi-
mento e de extemporaneidade da apelagao.

3. No que tange ao mérito, contudo, ndo
merece agasalho. Inobstante a existéncia de
pronunciamentos favordveis & pretensio dos
apelantes, o caso em tela apresenta conota-
¢oes peculiares, que justificam amplamente a
pretensio inaugural. Alids, até mesmo a publi-
cagio de editais mereceria ter sido deferida.

Com efeito, relata a inicial a existéncia de
profundas divergéncias entre a apelada ¢ o
apelante vardo, marido ¢ mulher, estando em
tramitacio agdo de separagio judicial e de
anulagdo do casamento. Aduz, ainda, que, para
a constituigdo do capital social da firma ape-
lante, foram conferidos os bens que integra-
vam o patrimdnio do casal, estando, segundo
a inicial, eivados de vicios os atos traslativos
de dominio. Por conseguinte, inquestiondvel
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que, a0 menos em tese, existe interesse rele-
vante na postulagdo, pretendendo a reque-
rente defender a parte desse patrimbnio que
s6 a ela pertence. Ademais, hd que se con-
siderar, ainda, que, se ndo for tomada a pro-
vidéncia em questdo, é possivel que tercei-
ros (eventualmente de boa-fé) venham a ser
envolvidos na disputa, desde que a eles seja
transferido qualquer dos bens questionados.
Tais detalhes, fora de qualquer didvida, acon-
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selham que se dé alguma publicidade 3 me-
dida, tal como postulado nestes autos, ndo
s6 para resguardo dos interesses da supli-
cante como, também, para evitar desneces-
sdrio envolvimento de terceiros na contenda.

4. Por todos estes motivos, em meu voto,
conhecendo do recurso, a ele nego provimen-
to. E assim ousei divergir da douta maioria
— Participou do julgamento, com voto ven-
cedor, o Des. Rodrigues Porto.

Simulagdo — Miituo encoberto por meio de promessa de compra ¢ venda de imével —

Anulagio desta.

Pactuando as partes no ato constitutivo de garantia real a faculdade de apro-
priar-se o credor de seu objeto, em caso de nido ser cumprida a obrigagcao garantida,
configura-se o pacto comissdrio, técnica opressiva do economicamente mais fraco e
que ¢ proibida pelo art. 765 do CC, devendo a nulidade ser proclamada mesmo

de oficio.

Apelagio civel 1.495/79 — Londrina — Apelante: Jodo Miguel Caran — Apelado: Luiz

Dias Bastos (T]JPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 1.495/79, de Londrina, 2.°
Vara, em que sdo Jodo Miguel Caran ape-
lante, e Luiz Dias Bastos apelado: Acordam
0s Juizes da 2.* Cimara Civel do Tribunal de
Justica do Estado do Parand, adotada a expo-
sicio de fls. e sem discrepancia, negar pro-
vimento ao recurso para confirmar, em todos
Os seus termos, a r. e juridica decisio de
primeiro grau, que bem apreciou a espécie
dcbatida.

Os autos guardam a chamada “agdo de
prestagdao de contas”, promovida pelo apelan-
te contra o apelado, na condigio de co-pro-
prietirio de um imével rural, em face da alie-
nacio de produtos colhidos sem entrega da
parte correspondente ao primeiro.

Na peca defensiva, o apelado negou qual-
quer direito ao apelante, denunciando que a
primitiva promessa de venda ou cessio de
direitos que entre ambos havia sido celebrada
encobria empréstimo com cldusula comissé-
ria, vale dizer, com a garantia da metade do
imével, mas que o mesmo empréstimo fora

quitado, conforme documentos.

O MM. Juiz acolheu a contestagio e, inobs-
tante asseverasse a inexisténcia de prova
escrita do contrato de mutuo, considerou-o

cemprovado por depoimentos orais e canho-
tos de cheques, alusivos a4 sua quitacdo, invo-
cando o art. 404, I, do estatuto processual,
a respeito, para reconhecer e proclamar a exis-
téncia de simulagdio, que ensejava a nulidade
do ato juridico e, pois, a caréncia da lide,
com extingdo processual, tudo consoante arts.
765, 145, V, e 146, paragrafo tdnico, do CC,
¢/c o art. 267, VI, do CPC.

O apelo enderegado a este Aredpago, evi-
dentemente, persegue a reforma de tal sen-
tenga, reiterando argumentos aduzidos no
curso do processo.

Mas niao enseja prosperar.

O ilustre Juiz “a quo”, com acuidade, bem

examinou o contido no bojo dos autos e seu
decisério, muito bem fundamentado e pleno
de clementos extraidos do conjunto probaté-
rio, s6 enseja plena e cabal confirmagéo.

Na verdade, a escritura publica de cessio
e transferéncia de direitos de compromisso de
compra e venda celebrada entre as partes
(fls.)_ mascara verdadeiro negécio de mituo,
configurando pacto comissério.

Basta perfunctério exame dos autos para
se chegar a tal conclusio.

Nosso De Plicido e Silva (“Vocabulirio
Juridico”, Forense, vol. 111/1.109) ensina:
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“No sentido técnico-juridico, “comissério”, do
latim “commissorius”, de “commitere”, quer
significar “comissd@o” ou “atribui¢do conferi-
da” a alguém para que possa, por iniciativa
sua, fazer alguma coisa. E o poder conferido
a outrem para que proceda conforme estd
estipulado ou convencionado. Nesta raziio, em
sentido geral, “pacto comissério” (“pactum
commissorium™) entende toda “conven¢do”
inserta num contrato bilateral, em virtude da
qual se atribui o poder ou o direito a uma
das partes, para que proceda “unilateralmen-
te”, em certas circunstincias, quando a outra
parte ndo cumpre as obrigagdes assumidas ou
a seu cargo”.

De seu turno, Caio Mério da Silva Perei-
ra (“Instituicdes de Direito Civil”. Forense,
vol. IV, n. 348) lembra que a cldusula comis-
séria “consiste em pactuar, no ato constitu-
tivo da garantia real, a faculdade de apro-
priar-se o credor do seu obieto em caso de
ndo cumprida a obrigacdo”, afirmando que “é
uma técnica opressiva do economicamente
mais fraco” e “proibida a cldusula “in conti-
nenti” (no prdprio instrumento). como tam-
bém “ex intervalo” (em apartado)”.

Ora, o Magistrado considerou que a cessdo
de direitos “se deu em razdo das dificuldades
enfrentadas pelo réu para saldar uma pres-
tacio de Cr§ 200.000,00 alusiva & aquisicio
da fazenda, como deixou claro a prépria tes-
temunha do autor, Anésia Cavalcanti Lopes™;
que “o autor é “useiro ¢ vezeiro” em realizar
negécios fiducidrios como o dos autos”, se-
gundo relato da testemunha Dr. Diaoli Lopes
Busse, advogado e professor universitdrio cuja
idoneidade est4 a salvo de qualquer suspeita;
que “o autor nunca se interessou pela fazen-
da, embora se declare sécio desde 1971, e 14
somente esteve em 1971 ou 1972, e assim
mesmo a passeio, conforme depds a testemunha
Manoel da Silva”; que “o autor nao negou
o recebimento dos cheques cujos canhotos
foram anexados 2 contestagdio, 0s quais o réu
insiste em afirmar que lhe foram entregues
em pagamento de empréstimo” (fls.).

Demais disso. o julgador apontou os depoi-
mentos de Edmo Elidio de Medeiros, que
ouvira do apelante e do apelado a assertiva
de que parte do imével fora transferida ao
primeiro em garantia de empréstimo e, ainda,

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 7

do préprio Dr. Diaoli Lopes Busse, renomado
causidico de Londrina, como importantissimos
para o completo esclarecimento da causa,
concluindo, “verbis”: “Na verdade, a ‘“‘cessdao
de direito” (fls.) & simulada e foi celebrada
“para encobrir um empréstimo garantido com
metade da propriedade que o réu havia adqui-
rido sozinho. E esse empréstimo, conquanto
ndo existisse prova escrita de sua ocorréncia,
ficou suficientemente demonstrado pela prova
testemunhal ja referida e, também, pelos
canhotos de cheques que foram anexados a
contestagio, alusivos & sua quitagdo. E negé-
cios realizados nessas circunstdncias sdo
nulos, porque burlam a norma cogente esta-
tuida no art. 765 do CC, segundo reiterados
pﬁonunciamentos de nossos Tribunais...”
(fls.).

De sorte que, bem apreciado tudo que con-
tém o caderno processual, nio hd elementos
que propiciem a reforma de tao juridica sen-
tenga.

Nem mesmo a circunstincia de o apelado
haver participado, com o apelante, da escri-
tura ptblica de compra e venda outorgada
em 19.7.72 (seis meses apds a da cessdo de
direitos) pela antiga proprietdria do imdével
pode ser invocada em beneficio do apelante,
pois tal ocorreu quando ainda ndo se achava
quitada a divida garantida com malsinada
clausula.

Por derradeiro, ndo hd de se alegar a inér-
cia do apelado em prol do apelante, dados
o relacionamento e a confianga que existiam
entre ambos, robustecidos com o fato de o
dltimo ter sido padrinho de casamento de
uma filha do primeiro (fls.), € nem se invo-
car a necessidade de qualquer interpelagio
judicial “que ponha o pactuante inadimplente
em mora, a fim de que se cumpra a condi-
¢do”, o que mesmo De Plicido e Silva enten-
de necessério, “data venia”, sem qualquer res-
paldo em principio legal.

Pelo exposto e adotando, integralmente, os
fundamentos do decisério impugnado, o Cole-
giado nega provimento ao recurso.

Curitiba, 20 de dezembro de 1979 — RE-
NATO PEDROSO, pres. e relator — MARIO
LOPES — LEMOS FILHO.
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INVENTARIO

Heranga — Cessio — Falta de outorga uxéria — Desnecessidade.

Admite-se a cessdo de heranca desvestida de outorga uxdria.

Apelacdo civel 288352 — Sdo Paulo — Apelantes: Anibal Bernardo e Rosa Alves dos
Santos — Apelados: Os mesmos e Elvira de Jesus Maria e outros (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagd@o civel 288.352, da comarca de Sio
Paulo, em que sdo apelantes Anibal Bernardo
e Rosa Alves dos Santos, sendo apelados os
mesmos € Elvira de Jesus Maria (ou Elvira
de Jesus), inventariante do Espdlio de Fran-
cisco Maria, e outros: Acordam, em 1.* Cédma-
ra Civil do Tribunal de Justica do Estado de
Séo Paulo, por votagdo uninime, negar pro-
vimento ao apelo de Rosa Alves dos Santos,
provendo o recurso de Anibal Bernardo.

1. Extrai-se da manifestagdo recursal de
Rosa Alves dos Santos o seu inconformismo
com a adjudicagdo feita a Anibal Bernardo,
em decorréncia da cessdo de direitos heredi-
tarios de que ndo participou, embora casada
com um dos herdeiros.

O marido ndo pode, sem consentimento da
mulher, alienar bens iméveis. No caso, o ma-
rido, na qualidade de herdeiro, cedeu direitos
hereditdrios. Nio se trata, pois, de transmis-
sdo de iméveis e, assim, o Juizo do inventa-
rio poderia admitir a cessdo desvestida de
outorga uxéria. Se, nio obstante, houve ofen-
sa ao preceito do art. 235, I, do CC, o ato
sera relativamente nulo e & mulher foi res-
salvado o direito de demandar a anulacdo.

Por outro lado, ndo h4 exigéncia legal de
intervengdo da mulher nos processos de apu-
ragdo e partilha de bens ou direitos havidos
por sucessdo hereditdria. Além disso, nao estd
compendiada no art. 235 do CC a proibigao
gle o marido, sem autorizagio do outro con-
juge, aceitar ou repudiar heranca ou legado,
como ocorre em relagio 4 mulher (art. 242,
1V, do CC). Se pode renunciar, a titulo gra-
tuito, incompreensivel ndo pudesse ceder, rece-
bendo o prego. De qualquer forma, “si et in
quantum”, deve subsistir a cessdo.

2. Pleiteia Anibal Bernardo lhe sejam adju-
dicados os direitos relativos ao imével da R.
Mons. Francisco de Paula, de que ¢é cessio-
nario. A cessdo tem instrumentalidade em
escritura publica e seu direito é de evidéncia,
alids reconhecido na resposta ao seu recurso.

Impd&e-se, destarte, o improvimento da ape-
lagdo de Rosa Alves dos Santos e o provi-
mento do recurso de Anibal Bernardo, reti-
ficando-se a partilha, para os fins pretendidos.
Custas na forma da lei.

Sdo Paulo, 11 de dezembro de 1979 —
VALENTIM SILVA, pres. com voto —
OCTAVIO STUCCHI, relator — Participou
do julgamento, com voto vencedor, o Des.
Assis Moura.
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RETROVENDA
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Exercicio do direito apés o prazo convencionado — Inadmissibilidade — Venda que ji
se tornou irretrativel — Inteligéncia do art. 1.141 ¢ pardgrafo dnico do CC — Registro
do retrato admissivel como de compra e venda, se satisfeitos os requisitos para esta, entre

os quais o do pagamento do imposto devido.

O prazo fixado para a retrovenda é extintivo do direito ao retrato. Nada impede,
contudo, que se celebre novo contrato de compra e venda invertendo-se as posigdes
do vendedor e do comprador. Assim, a escritura de retrato de retrovenda poderd ser
considerada como de compra e venda, desde que observados os requisitos pertinentes
& transmissio do dominio do imdvel, inclusive o recolhimento do imposto de trans-

missdo.

Apelagio civel 50 — Guaira — Apelantes: Oswaldo Ribeiro de Mendonca e sua mulher
— Apelado: Oficial do Cartdrio de Registros Piblicos e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 50, da comarca de Guaira,
em que sdo apelantes Oswaldo Ribeiro de
Mendong¢a e sua mulher, Terezinha Concei-
¢io Varalonga de Mendonga, sendo apelado
o Sr. Oficial do Cartério de Registros Pibli-
cos e Anexos da comarca de Guaira: Acor-
dam os Desembargadores do Conselho Supe-
rior da Magistratura, por maioria de votos,
adotado o relatério de fls., negar provimento
ao apelo, com observagéo, como segue. Custas
na forma da lei.

1. Anizio Neco de Souza e sua mulher,
Palmira Azevedo de Souza, por escritura
piiblica, lavrada a 15.9.78, venderam aos ape-
lantes parte de uma drea de terras, que con-
tinuava em comum com eles, por prego certo
e ja integralmente recebido, reservando para
si, e de acordo com o art. 1.140 do CC, o
direito de recobrar aquela parte vendida até
o dia 28.2.79 (fls.).

O prazo decorreu “in albis”.

S6 em 9.4.79 é que as partes contratantes
celebraram nova escritura, desta feita, do
“retrato da cldusula de retrovenda”. Reconhe-
ceram o decurso do prazo, mas o fizeram com
devolugdo da quantia referente ao prego ¢
devolugio do bem. E consignaram que a qui-
tagdo dada se fazia com base em crédito que

terceiro, José Mendonga, possuia com Oswal-
do Ribeiro de Mendonga (fls.).

Ora, o prazo para o resgate ¢ extintivo,
prevalecendo inclusive contra o incapaz. E,
vencido, extingue-se o direito ao retrato, tor-
nando-se a venda irretratavel (art. 1.141, para-
grafo tnico, do CC).

No caso dos autos, o prazo venceu a 28.2.79,
de modo que a 9 de abril ja ndo podia ser
retratada a venda.

2. O prazo méximo previsto na lei para
o resgate é de trés anos, presumindo-se esti-
pulado nesse tempo quando as partes ndo o
determinarem (art. 1.141, “caput”, do CC).
Assevera Orlando Gomes que o prazo “néo
pode ser prorrogado, nem admite suspensdo
ou interrupgdo” (“Contratos”, p. 295, Foren-
se, 5* ed., 1975). Neste sentido: Carvalho
Santos, “Cédigo Civil Brasileiro Interpretado”,
vol. XV1/197, Freitas Bastos, 6. ed., 1958.
Deve-se entender, porém, que as partes con-
tratantes poderdo prorrogar o prazo Conven-
cional, quando inferior a trés anos, até alcan-
car este limite. E o que também afirma Car-
valho Santos (ob. cit.). Isto, todavia, somente
serd possivel enquanto ndo vencido o prazo
de resgate, porque, vencido, fica extinto o
direito. Na hip6tese dos autos, a escritura de
retrato foi celebrada quando j4 extinto o
direito ao recobro. Nio importa a época das
negociagdes que antecederam a celebragao da
segunda escritura. Importa a da formal mani-
festagdo de vontade dos contratantes. Nem ha
de se reconhecer motivo de for¢ca maior —
nem sequer demonstrado, alids — para a
inoportuna manifestacio.

Certo é que, “se, apGs expirado o prazo
legal ou convencional, o vendedor vier a ad-
quirir o imével, deve ser considerada essa
operacio como um novo contrato, subordi-
nado a transcri¢do ¢ aos impostos respectivos,
nio se podendo praticar mais, no Registro
Imobilidrio, qualquer ato com fundamento na
retrovenda, j4 caduca” (Miguel Maria de
Serpa Lopes, “Tratado dos Registros Pibli-
cos”, vol. I11/378, Freitas Bastos, 1962).

O texto refere-se a anterior Lei de Regis-
tros Pdblicos, mas tem aplicagdo aqui.

A dudvida, pois, é de todo procedente.

3. Todavia, teria sido perfeitamente licito
As partes contratantes firmar nova escritura
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de compra e venda do imével objeto da tran-
sacdo, com o primitivo casal comprador na
posicdo de vendedor ¢ o primitivo vendedor
na de comprador.

Diante disso, com o retorno dos autos a
instincia de origem, a escritura denominada
de “retrato de retrovenda” poderd ser consi-
derada como de compra e venda, desde que
observados os requisitos pertinentes & trans-
missdo do dominio de imdvel rural, inclusive,
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portanto, o recolhimento do imposto de trans-
missd@o “inter vivos™.

Nestes termos, nega-se provimento ao apelo.
Ficou vencido o Des. Presidente, cujo voto
dava provimento ao recurso.

Sdo Paulo, 18 de agosto de 1980 — COSTA
MANSO, pres. — ADRIANO MARREY,
corregedor geral e relator — FRANCISCO
THOMAZ DE CARVALHO FILHO, vice-
-pres.

Pretendida sub-rogagdo do vinculo — Necessidade de hasta piblica.

A sub-rogagao de vinculo de inalienabilidade nao pode dispensar a hasta publica

do imdvel gravado.

Apelagdo civel 286.622 — Sdo Paulo — Apelante: Ministério Piblico — Apelada: Lucy

Morena Goldenberg (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
de apelagdo civel 286.622, da comarca de Sio
Paulo, em que é apelante Ministério Piblico
e apelada Lucy Morena Goldenberg, assistida
por seu marido, Carlos Goldenberg: Acordam,
em 1.* Camara Civil do Tribunal de Justica
do Estado de Sdo Paulo, por votagdo unéni-
me, dar provimento ao recurso.

Deferindo a sub-rogagdo de vinculo que
grava com cldusula de inalienabilidade imé-
vel de propriedade da apelada, a sentenca
dispensou a hasta ptblica na sua venda, invo-
cando a regra do art. 1.109 do CPC e justi-
ficando com os 6nus, inconvenientes € riscos
inerentes a pragca.

Todavia, em que pese ao dissidio jurispru-
dencial a respeito do tema, muito bem ilus-
trado com os julgados colacionados pelas
partes, o melhor entendimento, “data venia”,
nao estd com a r. sentenca.

Em primeiro lugar, os inconvenientes vis-
lumbrados pela decisio impugnada, concer-
nentes & acfio nefasta da verdadeira quadrilha
que atua nas hastas publicas, afugentando
outros licitantes, ficam obviados com a rea-
lizacdo de praga, em que o lance minimo ndo
pode ser inferior & avaliagdo.

E, no que concerne ao permissivo do art.
1.109 do CPC, € bem de ver que diz respeito
ao procedimento, ndo podendo ser alargado
ao ponto de permitit a supressio de uma
norma substantiva, como, evidentemente, o &
a inserta no art. 2° do Dec-lei 6.777/44,
garantidora da melhor prote¢io ao vinculo.

Isto posto, ddo provimento ao apelo para
que a venda do imdével se faga através de
praga, por preco nunca inferior ao da ava-
liagao atualizada.

Sdo Paulo, 20 de novembro de 1979 —
VALENTIM SILVA, pres. — MARTINS
COSTA, relator — Participaram do julgamen-
to, com votos vencedores, os Des. Gomes
Corréa e Octdvio Stucchi.
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COOPERATIVA HABITACIONAL PERANTE A LEI 6.766/79

Para os efeitos da Lei 6.766/79, ndo pode ser considerada como entidade
loteadora, nem promotora de desmembramentos, ndo estando obrigada & prévia
aprovagdo e registro imobilidrio de seus projetos de edificagio de conjuntos

residenciais.

Despacho normativo da Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo no proc. CG-

-55.239/80.

O Instituto de Orientagdo &s Cooperativas
Habitacionais — INOCOOP-SP, sociedade
civil, sem fins lucrativos, com o objetivo de
assessorar € orientar as cooperativas habita-
cionais na sua organizagdo, constituicio e
funcionamento, oferecendo-lhes o indispensa-
vel suporte técnico, de modo a se colocarem
em condigdes de receber financiamento do
BNH, e tendo em vista a sangio da Lei
6.766/79, dispondo sobre o parcelamento do
solo urbano, dirige consulta a esta E. Corre-
gedoria Geral da Justica, com diversas inda-
gagOes sobre como procederem as cooperati-
vas habitacionais para o registro imobilidrio
dos conjuntos habitacionais.

Esclarece que as cooperativas habitacio-
nais: a) “sdo sociedades civis de responsa-
bilidade limitada, sem fins de lucro, que se
regem pelas disposicoes da Lei 4.380, de
21.8.64, da Lei 5.764, de 16.12.71, e pelas
instrugdes e normas baixadas pelo BNH, em
especial a RC 10/78, de 25.9.78", e b) “sdo
constitufdas com o objetivo dnico de propor-
cionar exclusivamente aos seus associados a
construgdo e aquisi¢do de casa prépria a prego
de custo e a integragdo soOcio-comunitéria
(art. 1.° da RC 10/78 do BNH)” (textual,
fls.).

Prossegue dizendo que o programa coope-
rativo, normatizado pelo BNH, propde-se a
edificar conjuntos nacionais “de interesse
social, submetendo os projetos de uso e ocupa-
¢io do solo e de construgdo as autoridades
competentes. Dependendo do tipo do conjunto

habitacional a ser edificado, hd implantagio
de sistema vidrio ou de circulagdo, reservas
de dreas para sistema de recreio e servigos
publicos. A edificagio do conjunto habita-
cional somente é reconhecida e aceita pela
Municipalidade ante a manifestagio das con-
cessiondrias de servicos publicos e 6rgdos de
seguranga (Corpo de Bombeiros) de que o
projeto foi observado, resultando a expedicdo
do auto de vistoria (“habite-se”)” (textual,
fls.).

“Evidencia-se, pois — completa o Instituto
— que a cooperativa habitacional torna-se
proprietdria, a partir de entio, de unidades
habitacionais que serdo alienadas a seus asso-
ciados, para que se cumpra seu objetivo
social”. E, “no momento em que a coopera-
tiva habitacional obtém o “auto de conclu-
sao” da obra do conjunto habitacional, neces-
siria se torna a averbagio do “habite-se”,
mediante a apresentagdo do Certificado de
Quitagdo do TAPAS e registro da institui¢io
de condominio ou do desmembramento da
gleba, quando se tratar de conjunto habita-
cional constituido de casas” (textual, fls.).

E prossegue: “Até o advento da Lei 6.766,
de 19.12.79, os Registros Imobilidrios obser-
vavam a recomendagdo divulgada pelo Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil —
IRIB, por ocasido do IV Encontro de Oficiais
de Registro de Imdveis do Brasil, realizado
em 1977, em Porto Alegre. O grupo de tra-
balho recomendou que a averbacio das cons-
trugdes nos casos de conjuntos habitacionais
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(casas) fosse feita segundo um de dois cri-
térios entdo acenados, a saber: “1°) registro
do loteamento na matricula da gleba, nos
termos do Dec.-lei 58/37, passando, assim, as
ruas, pragas e éreas livres a integrar o domi-
nio publico (art. 4° do Dec-lei 271/66); 2.°)
doacdo das vias de comunicagdo, ruas, pragas
e 4reas livres a Prefeitura Municipal, pela
cooperativa. Nesta hipétese, deverd ser aberta
uma sé matricula para as dreas doadas ¢ nela
efetuado o registro da doacdo. Em seguida,
na matricula da gleba toda far-se-4 uma aver-
bagdo notificando a abertura das vias pabli-
cas. Na mesma ocasido deverdo ser averbadas
a subdivisdo da gleba em lotes e as respec-
tivas construgbes das casas em cada lote, a
fim de que possam ser vendidas aos asso-
ciados, uma vez que ndo se trata de oferta
ptiblica” (in “Boletim do IRIB” 14/1-2, julho
de 1978).

Em seguida, afirmando ter merecido melhor
acolhida a segunda alternativa, observa o Ins-
tituto que as cooperativas habitacionais, como
as demais entidades integrantes do Sistema
Nacional da Habitagdo, “voltadas para a edi-
ficagio de conjuntos habitacionais de inte-
resse social, ndo exercem atividade imobilid-
ria que as identifique ou confunda com
“loteadoras”, “incorporadoras” ou qualquer
outra figura assemelhada, posto que a fina-
lidade social do Sistema Financeiro da Habi-
tagdo é proporcionar a aquisicio de casa pré-
pria” (textual, fls.).

Ao final, faz o INOCOOP as secguintes
indagagdes:

“1. A averbagdo das construgdes dos con-
juntos habitacionais edificados por coopera-
tivas habitacionais com recursos do Sistema
Financeiro da Habitagdo (BNH), constitufdos
de casas, poderd ser feita segundo o proce-
dimento recomendado pelo IRIB?

“2. Q art. 4.°, 11, exclui dos requisitos que
enumera os loteamentos destinados a urba-
nizagdo especifica ou edificagéo de conjuntos
habitacionais de interesse social, previamente
autorizados pelos érgdos publicos competen-
tes; pode-se dessa exclusdo inferir que as edi-
ficagbes de conjuntos habitacionais de inte-
resse social ndo estdo abrangidas pelos dispo-
sitivos da Lei 6.766/797

“3. O art. 11 manda aplicar ao desmem-
bramento, no que couberem, as disposigdes
urbanisticas exigidas pelo loteamento, em
especial o n. I do art. 4.°; assim sendo, idén-
tica conclusdo aproveitaria ao desmembra-
mento?

“4. As edificagdes de conjuntos habitacio-
nais de interesse social, recebendo o trata-
mento especial que lhes dispensam os arts.
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4= 1I, e 11 da Lei 6.766, de 19.12.79, ex-
cluem, em decorréncia, o agente promotor do
empreendimento da caracterizagdo de lotea-
dor, configurada no art. 18 da mesma lei?

“5. O agente promotor de conjunto habi-
tacional de interesse social, ndo se caracteri-
zando como loteador, posto que somente
aliena unidade habitacional pronta, estaria
enquadrado nas “Disposigdes gerais”, espe-
cialmente no art. 377

“6. Ante os mesmos argumentos, a ativi-
dade do agente promotor, abrindo inscrigdes
para levantamento da demanda habitacional,
para fins de dimensionamento do mercado
local, seria passivel de enquadramento no art.
50, “Disposi¢oes penais”?” (textual, fls.).

2. Pronunciou-se a respeito o IRIB.

Observou seu ilustre Presidente em exer-
cicio, Dr. Jether Sottano, que a recomendagao
aludida na petigdo do consulente “ndo dizia
respeito, propriamente, a averbagles de cons-
trugao”. Tratou ela, sim, “de vérios pontos
concernentes a registros e averbagdes de inte-
resse das cooperativas habitacionais, em face
de questdes suscitadas por advogados do
BNH, em reunido com membros deste Ins-
tituto” (textual, fls.). E, dentre as conclusdes
do grupo de trabalho, “divulgadas aos asso-
ciados sob modalidade de mera recomenda-
¢do, encontra-se a relativa a regularizacio dos
grupos habitacionais, no concernente a aver-
bagdo das vias ptblicas abertas nos terrenos
em que tenham sido edificados” (ibidem).

Mais adiante, afirmou que o entendimento
do Instituto “é o de que as cooperativas habi-
tacionais e demais agentes promotores de con-
juntos habitacionais de interesse social —
como tal definidos na legislagdo do Sistema
Financeiro da Habitag@o € na sua regulamen-
tagdo, a cargo do BNH — ndo se caracte-
rizam como “loteadores” ou proprietdrios de
desmembramentos, para os fins da Lei de
Parcelamento do Solo Urbano”. E justificou:
“Tanto a Lei 6.766/79 como a Lei 4.380/64,
que instituiu o Sistema Financeiro da Habi-
tagdo, visam ao relevante interesse social.
Pode-se, sem risco de erro, afirmar que ambas
tém origem no propdsito do Estado de ampa-
rar os mais carentes de sua protegio juridica.
Num caso, assegurando o comprador de lote
de terreno contra o loteador inescrupuloso,
evitando ou impedindo, na medida do possi-
vel, o loteamento clandestinou ou, mesmo, ine-
xistente. Noutro caso, proporcionando recur-
sos para a satisfacdo de uma das mais justi-
ficadas ambigdes do homem, que é a de ter
casa propria” (textual, fls.).

Disse mais: “A cooperativa habitacional
ndo ¢é intermedidria, nem empreendedora imo-
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bilidria. Ndo comercia. Ndo negocia em seu
nome ou no de terceiros. Consiste, unica-
mente, na pessoa juridica capaz de obter fi-
nanciamentos, encomendar projetos, adquirir
materiais, contratar construtores, regularizar
documentagdo, promover registros etc. Enfim,
praticar todos o0s atos necessdrios i entrega,
exclusivamente a seus associados, de uma
unidade residencial pronta e habitavel” (ibi-
dem).

“Dir-se-ia — obtemperou — que, a par das
preocupagdes com a protegdo do adquirente
de lotes, a Lei de Parcelamento do Solo Urba-
no também teve em mira os aspectos urba-
nisticos, procurando evitar o retalhamento
indiscriminado do solo. Mas nem mesmo esse
argumento afctaria a convicgao de que ela nio
s¢ aplica as cooperativas habitacionais, pot-
quanto estas — por um lado — sujeitam-se
a exigéncias também rigorosas nesse parti-
cular, uma vez que o BNH obriga & urbani-
zacdo da area ¢ a execugdo de obras de infra-
-estrutura ¢ — por outro lado — nem mesmo
estio impedidas de alienar lotes de medidas
inferiores aos padrdes estabelecidos pela Lei
6.766/79, por forga do disposto em seu art.
4°, 117 (textual, fls)).

E finalizou dizendo que “as cooperativas
habitacionais sé entregam aos seus associa-
dos unidades residenciais prontas. Nio ven-
dem lotes de terreno destinados a posterior
edificacdo. Também ndo constroem casas
avulsas, mas apenas conjuntos habitacionais
que s6 depois de acabados sdo entregues aos
associados. Assim, parece-nos ndo se enqua-
drarem nas disposigdes da Lei 6.766, uma vez
que esta define o loteamento e o desmembra-
mento como “a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagao” (§§ 1.° e 2.° do art.
2.°)" (ibidem).

3. Respondo & consulta.

A Lei 6.766/79 dispde sobre o parcela-
mento do solo urbano, seja por meio do lotea-
mento, seja por meio do desmembramento.
Mas o loteamento € o desmembramento con-
sistem na divisao de gleba em lotes (cf. des-
pacho no proc. CG 53.995/80, in RDI 5/136)
destinados a edificagio (conforme observou o
digno Presidente em exercicio do IRIB, fls.).
E o que se vé& na leitura dos §§ 1.° e 2.° do
art. 2.° da Lei 6.766/79.

Assim, num primeiro momento, jé se esta-
belece uma distingdo no sentido das Leis
6.766/79 — esta visando ao parcelamento do
solo urbano em lotes edificdveis — e 4,380/
64, que estabeleceu o Sistema Financeiro da
Habitagdo, de interesse social (art. 8.%), cujas
aplicagbes objetivam, fundamentalmente, a
aquisicio da casa para residéncia do adqui-
rente ¢ sua familia (art. 9.°).
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Com efeito, a Lei 4.380/64, dispondo, além
de outras providéncias, sobre o Sistema Fi-
nanceiro para aquisicio de casa prépria, teve
em mira “a politica nacional de habitacdo e
de planejamento territorial... no sentido de
estimular a construgiio de habitagdes de inte-
resse social e o financiamento da aquisigio
da casa prépria, especialmente pelas classes
de populagdo de menor renda” (art. 159,

Visou o legislador da Lei 6.766, precipua-
mente, ao parcelamento do solo urbano, pro-
tegendo o adquirente dos lotes edificiveis e
combatendo os loteamentos ou desmembra-
mentos nao registrados, ou irregistriveis.

Aqui, na aplicagdo da Lei 4.380, visou-se,
primordialmente, ao interesse habitacional,
propiciando a aquisi¢io de moradias, prontas
€ regularizadas, pelas camadas populacionais
de menor renda.

Ali, o interesse foi mais de ordenamento
urbano. Aqui, mais social. Ambas — ¢ certo
— tém cardter protetivo, mas seus objetivos
nao se confundem.

4. No mais, ao revogar as disposigdes em
contrério (cf. art. 55), a Lei 6.766/79, obvia-
mente, referiu-se as normas legais regulado-
ras de loteamentos ¢ desmembramentos do
solo em zona urbana.

Permanecem vigentes, mesmo, o Dec.-lei
58/37, “em relagdo aos loteamentos rurais e
naquilo que dispds extravagantemente (arts.
16 e 22)", e o Dec.-lei 271/67, na parte “con-
cernente & concessdo de direito real de uso,
matéria geral” (cf. Toshio Mukai e outros,
“Loteamentos e Desmembramentos Urbanos”,
Sugestdes Literdrias, 1980, p. 295). E o que
deflui do art. 2., § 1.°, da Lei de Introdu-
¢do ao CC.

Por seu turno, a Lei 4.380/64 cuida da
politica nacional habitacional, permitindo a
coordenagdo da agdo dos 6rgdos publicos, a
orientagdo da iniciativa privada no sentido de
estimular a construgio de habitagdes de inte-
resse social e o financiamento da aquisigdo
da moradia prépria, especialmente pelas ca-
madas populacionais de menor renda (art.

.

Dispde sobre as entidades federais de inter-
vengao no setor habitacional (art. 3.°). E es-
tabelece o rol dos érgdos componentes do
Sistema Financeiro da Habitacdo de interesse
social, dentre os quais se encontram as coope-
perativas para construgio ou aquisicio da
casa prépria, sem finalidade de lucro, a se
constitufrem de acordo com as diretrizes da
lei e normas do BNH, que as fiscaliza (art.
8.°, 1V).

Na aplicagio dos recursos tdém prioridade,
dentre outros, os projetos dessas “cooperati-
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vas e outras formas associativas de constru-
¢io de casa prdpria” (art. 4.°, III).

De outro lado, as cooperativas, ou socie-
dades cooperativas, em seus aspectos gerais,
tém sua organizagio e funcionamento regu-
lados pela Lei 5.764/71, que define a poli-
tica nacional de cooperativismo.

E, ainda, as cooperativas habitacionais tém
suas normas especiais estabelecidas pelo Con-
selho de Administracio do BNH, precisamen-
te, pela Res. (RC) 10/78 (“Lex”, “Margind-
lia”, 1978/2.768; cf fls.).

Sdo constituidas com o objetivo de propor-
cionar exclusivamente aos seus associados a
construcio e aquisicdo de casa prépria a prego
de custo (art. 1.°, fls.). S#o fiscalizadas e
controladas pelo BNH (art. 79, fls.). Todos
os contratos de que sejam parte devem ser
previamente submetidos & apreciagdo do
Banco em questdo, ou de outras entidades
do Sistema Financeiro da Habitacdo por ele
indicadas (art. 83, fls.). Estdo sujeitas a pena-
lidades, inclusive de intervencdo e de ces-
sacdo da autorizagdo e credenciamento e con-
?leqﬁente dissolucio extrajudicial (art. 84,

s.).

Por outro lado, “o controle das construgdes
urbanas ¢ atribuigdo especifica do munici-
pio”, conforme escreve o Prof. Hely Lopes
Meirelles, ao observar o seu exercicio, “sob
dois aspectos: o coletivo, para o ordenamento
urbano; o individual, para adequacéo da es-
trutura & funcdo da obra” (v. “Direito Mu-
nicipal Brasileiro”, Ed. Revista dos Tribunais,
1977, pp. 644-645). E, em outra obra, des-
taca o renomado Administrativista o sentido
das limitagdes administrativas, incluindo as
urbanisticas, destinadas estas “a organizar os
espagos habitdveis, de modo a propiciar ao
homem as melhores condi¢des de vida na co-
munidade” (“Direito de Construir®, Ed. Re-
vista dos Tribunais, 1979, p. 94).

Como se vé&, sdo as cooperativas habita-
cionais 6rgdos do Sistema Nacional da Habi-
tacio de interesse social, autorizadas a fun-
cionar, fiscalizadas e controladas pelo BNH,
dedicando-se & construcdo de conjuntos habi-
tacionais, com unidades destinadas a seus as-
sociados, estes sob fiscalizacdo e controle
administrativo da Municipalidade.

5. Assim, as Leis 6.766/79 e 4.380/64
constituem normas distintas, ao menos tendo
em vista os fins a que se destinam.

Por isso, ndo estdo obrigadas as coopera-
tivas habitacionais & prévia aprovagao de pro-
jetos de loteamento ou de desmembramento,
tal como estabelece a Lei 6.766/79. Tém elas
projetos préprios de construgdo e aproveita-
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mento do terreno, no seu todo, sujeitos a
aprovagio, fiscalizacdo e controle do BNH
— de natureza autirquica federal (art. 16 da
Lei 4.380/64) — e do Poder Piiblico local
— a Municipalidade.

Também ndo se acham obrigadas ao prévio
registro do conjunto habitacional, pois ndo
se trata, especificamente, de loteamento (cf.
art. 2.°, § 1.°, da Lei 6.766/79). Regem-se
seus contratos, de perto, pelas normas do
BNH — que dispde de funcéo normativa (cf.
art. 17, I, da Lei 4.380/64).

Enfim, ndo sdo loteadoras. Consegiiente-
mente, nem seus diretores ou gerentes podem
ser sujeitos ativos dos crimes previstos nos
arts. 50 a 52 da Lei 6.766/79.

6. Todavia, a Lei 6.766/79 contém uma
ressalva, a exigir observacdo a parte.

Efetivamente, ao mencionar as dimensdes
minimas de cada lote, o n. Il do art. 4.°
preceituou: “salvo... quando o loteamento
se destinar a... edificacdo de conjuntos
habitacionais de interesse social, previamente
aprovados pelos 6rgdos piblicos competen-
tes”.

Com isso, parece que o legislador teria pre-
tendido submeter as edificacdes de conjuntos
habitacionais de interesse social & disciplina
do parcelamento do solo urbano ali previsto.

Mas nidc foi bem isso. A ressalva era,
mesmo, desnecesséria.

Isso porque, no caso de loteamento, como
no de desmembramento, os lotes constituem
as parcelas destinadas & edificacfio. Jd na edi-
ficacdo de conjuntos habitacionais, as unida-
des habitacionais constituem as parcelas edifi-
cadas — as moradias estdo prontas.

7. Mas tanto os casos de parcelamento do
solo urbano, previstos na Lei 6.766/79, quan-
to os de construcdio de conjuntos habitacio-
nais, integrantes do Sistema Nacional da Ha-
bitacio de interesse social, estdao sujeitos ao
registro imobilidrio.

Aqui, sim, é que devem sempre ser obe-
decidas as normas especificas da Lei de Re-
gistros Pidblicos — Lei 6.015/73 e suas alte-
ragdes.

Fora disto, os loteadores e as cooperativas
habitacionais atuam em sentidos diversos,
posto que, até certo ponto, paralelos.

8. Feitas estas consideragdes, impde-se
cuidar das respostas propriamente ditas as
indagagdes formuladas.

A primeira: “A averbagdo das construgdes
dos conjuntos habitacionais edificados por
cooperativas habitacionais com recursos do
Sistema Financero da Habtacio (BNH), cons-
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tituidos de casas, poderd ser feita segundo o
procedimento recomendado pelo IRIB”?

Sim, em parte, sem se ater a lote, mas a
unidade, para ndo confundir com o Iotea-
mento, ou o desmembramento, disciplinados
pela Lei 6.766/79.

A segunda: “O art. 4.°, II (da Lei 6.766),
exclui dos requisitos que enumera os lotea-
mentos  destinados & urbanizacdo especifica
ou edificacio de conjuntos habitacionais de
interesse social, previamente autorizados pelos
Orgidos piblicos competentes; pode-se dessa
exclusdio inferir que as edificagdes de conjun-
tos habitacionais de interesse social nio estio
abrangidas pela Lei 6.766/79?".

Sim, ndo por esse fundamento, mas porque
diverso ¢ o sentido do que disciplinam as
Leis 6.766/79 ¢ 4.380/64.

A terceira: “O art. 11 (da Lei 6.766) man-
da aplicar ao desmembramento, no que cou-
berem, as disposi¢des urbanisticas exigidas
pelo loteamento, em especial o n. I do art.
4.°; assim sendo, idéntica conclusdo aprovei-
taria ao desmembramento?”.

Sim, nos termos da resposta anterior.

A quarta: “As edificagdes de conjuntos
habitacionais de interesse social, recebendo o
tratamento especial que lhes dispensam os
arts. 4.% II, e 11 da Lei 6.766, de 19.12.79,
excluem, em decorréncia, o agente promotor
do empreendimento da caracterizacio de lo-
teador, configurada no art. 18 da mesma lei?”.

Sim, nos termos da resposta i segunda
indagagéo.

147

A quinta: “O agente promotor de conjunto
habitacional de interesse social, nao se ca-
racterizando como “loteador”, posto que so-
mente aliena unidade habitacional pronta,
estaria_enquadrado nas “Disposicdes gerais”,
especialmente no art. 377",

Nao, nos termos das respostas anteriores.

E & sexta: “Ante os mesmos argumentos,
a atividade do agente promotor, abrindo ins-
cricdes para levantamento da demanda habi-
tacional, para fins de dimensionamento do
mercado local, seria passivel de enquadra-
mento no art. 50, “Disposi¢des penais?”.

Certamente, nao.

Quanto a esta indagacdio, nio pode a E.
Corregedoria Geral da Justica substituir ou
superar a atividade do Ministério Publico, ou
da Justica Penal. O que deixa consignado é
O seu parecer, no mesmo diapasio das res-
postas anteriores, no sentido de que as coope-
rativas habitacionais nio sdo entidades lotea-
doras, nem promotoras de desmembramentos,
como se alude na Lei 6.766/79, ndo tipifi-
cando, portanto, sua conduta, em tais limi-
tes, as infracdes penais descritas no mencio-
naiio dispositivo da Lei de Parcelamento do
Solo.

Publique-sc o presente despacho, a que atri-
buo cariter normativo, no que respeita ao
Registro de Iméveis.

Oficie-se.
Sao Paulo, 18 de setembro de 1980,
ADRIANO MARREY

MANIFESTACAO DO PRESIDENTE DO IRIB A QUE SE REFERE
O DESPACHO SUPRA

Senhor Des. Corregedor.

Em atengdo ao oficio 4.515, de 24 de junho
dltimo, expedido no proc. CG-55.239/80, em
que figura como interessado o Instituto de
Orientagio &s Cooperativas Habitacionais de
Sao Paulo — INOCOOP-SP, temos a honra
de apresentar a essa E. Corregedoria Geral,
em nome do IRIB, as seguintes consideragdes:

1. Tendo em vista a edi¢do da recente Lei
6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do
solo urbano, o INOCOOP — entidade civil
cujo objetivo é o assessoramento e orientacdo
das cooperativas habitacionais previstas na
legislagdo instituidora do Sistema Financeiro
da Habitagio — formula uma série de inda-
gagdes, visando ao esclarecimento de duvidas

relacionadas com a atuacdo destas tltimas
sociedades, em face da aludida Lei 6.766.

Esclarece o consulente, preliminarmente,
apoiado na documentagio que anexa i ini-
cial, que as cooperativas habitacionais sio
socicdades civis de responsabilidade limitada,
sem fins lucrativos, cuja atividade & regula-
mentada e fiscalizada pelo BNH, com o obje-
tivo tdnico de proporcionar exclusivamente
aos seus associados a aquisicdo de casa pré-
pria a preco de custo e a sua integragdo
sécio-comunitéria.

2. Prossegue a inicial informando que, con-
soante as normas vigentes, estabelecidas pelo
BNH, as cooperativas habitacionais sio inte-
gralmente financiadas para o custeio do pro-
grama cooperativo completo, desde a aqui-
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sigdo do terreno até a construgdo do conjunto
habitacional. Isso porque &s cooperativas
incumbe proporcionar a seus associados a
aquisicdo de unidade residencial pronta, apés
a averbacdo da respectiva construgdo no Re-
gistro Imobilidrio.

Acentua o consulente que “a cooperativa
habitacional torna-se proprietéria, a partir de
entdo, de unidades habitacionais que serdo
alienadas a seus associados, para que se cum-
pra o seu objetivo social”. E tais unidades
podem consistir em apartamentos em edifi-
cios objeto de instituicdo condominial ou em
casas dos denominados “conjuntos habitacio-
nais”.

A consulta apenas se refere a esta dltima
hipétese, uma vez que é formulada em razio
das normas constantes da Lei 6.766/79, alu-
siva ao parcelamento do solo urbano.

3. Tendo o consulente se reportado (item
8 da inicial) a uma “recomendagdo” deste
Instituto, divulgada pelo “Boletim do IRIB”
14, de julho de 1978, sua primeira indagagéo
se relaciona especificamente com a aludida
recomendagdo, estando assim redigida: “A
averbacio das construgSes dos conjuntos habi-
tacionais edificados por cooperativas habita-
cionais com recursos do Sistema Financeiro
da Habitagio (BNH), constituidos de casas,
poderd ser feita segundo o procedimento
recomendado pelo IRIB?”

Pedimos vénia para, inicialmente, observar
que a mencionada recomendagdo, que pode
ser lida no “Boletim” cuja cépia anexamos,
ndo dizia respeito, propriamente, a averba-
¢bes de construgio. Tratou ela, consoante se
pode verificar por sua leitura, de vérios pon-
tos concernentes a registros e averbagdes de
interesse das cooperativas habitacionais, em
face de questdes suscitadas por advogados do
BNH, em reunido com membros deste Insti-
tuto.

Entre os t6picos versados, cuidou-se de es-
clarecer o procedimento a ser adotado no Re-
gistro de Iméveis para a regularizagio de con-
juntos habitacionais, visto que as cooperati-
vas, nesses casos, adquirem uma gleba, ela-
boram projeto e obtém aprovagdo municipal
para nela edificarem casas e, necessariamente,
procedem ao arruamento do terreno, sem o0
qual impossivel seu efetivo aproveitamento.
Apés a construgdo, comparecem ao Registro
de Iméveis para requerer a averbagdo cabi-
vel, a vista do competente auto de conclusdo
ou de vistoria (“habite-se”). Evidentemente,
surgem, nesse momento, embaragos a averba-
¢do da construgdo, dada sua impossibilidade
juridica sem a prévia averbagdo da abertura
das ruas.
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4. Essa dificuldade de ordem pratica foi
uma das que, por solicitagio de advogados
do BNH, um grupo de trabalho constituido
por membros deste Instituto examinou, con-
forme se noticia no anexo “Boletim do IRIB”
14. Entre suas conclusdes, divulgadas aos
associados sob a modalidade de mera reco-
mendagdo, encontra-se a relativa a regulari-
zagio dos nicleos habitacionais, no concer-
nente & averbagdo das vias piblicas abertas
nos terrenos em que tenham sido edificados.

E manifesto que ndo cabia ao Instituto,
como ndo cabe aos oficiais do Registro de
Iméveis, impor ou exigir das partes procedi-
mentos nao previstos em leis, regulamentos
ou provimentos. Essa a razdo pela qual, ante
a indagagdo sobre como viabilizar a averba-
¢do de abertura de vias piblicas, necessiria
3 subsegiiente averbagiio das construgdes,
esclareceu-se que sé duas alternativas se ofe-
reciam a opgao das cooperativas habitacio-
nais: o registro do conjunto, caso se tratasse
de loteamento (hip6tese em que as vias pu-
blicas e demais espagos livres passariam, “‘ex
lege”, para o dominio municipal), ou a doa-
¢d0 & Municipalidade das mencionadas vias
ptiblicas.

Certamente, a primeira alternativa sugerida
nio era a mais indicada, porquanto, em pri-
meiro lugar, as cooperativas nao alienam
lotes de terreno, mas, exclusivamente, casas
prontas para serem habitadas; em segundo
lugar, ndo efetuam oferta piblica dos imd-
veis, que s6 podem ser adquiridos por seus
associados, vedada a estes até mesmo a ces-
sdo dos respectivos direitos a terceiros, ndo
cooperados. Era, contudo, uma das alterna-
tivas de que poderiam valer-se, caso assim
lhes interessasse. Pelo que se informa na ini-
cial, porém, a segunda foi a preferida e tem
sido adotada, tendo-se uniformizado o proce-
dimento registral a respeito.

De conformidade com a recomendagdo
deste Instituto, ja aludida, uma vez efetuada
a doagdo das 4reas livres e vias de circula-
cio 2 Municipalidade, caberia ao oficial do
Registro de Iméveis abrir uma s6 matricula
para as dreas doadas, nela sendo regitrado o
ato. Em seguida, na matricula da gleba, deve-
riam ser procedidas averbagGes: a) da aber-
tura das ruas e da subdivisio das quadras
em lotes; b) da construgdo das casas, para
possibilitar o registro da respectiva alienagéo
aos associados.

5. Ressalta da inicial a preocupagio do
consulente quanto a viabilidade desse mesmo
procedimento depois da vigéncia da Lei
6.766/79, por isso que, nos termos do § 1.°
de seu art. 2%, a subdivisdo da 4rea em lotes,
com abertura de novas vias de circulagdo,
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configuraria um “loteamento” e, como tal,
sujeito as prescricoes e exigéncias da nova
lei, entre as quais a do registro a que se
refere seu art. 18.

Se as cooperativas habitacionais viessem a
caracterizar-se como proprietdrias de “lotea-
mento” ou de “desmembramento”, ver-se-iam
obrigadas a proceder aquele registro e teriam
todas as suas atividades afetadas pelos demais
dispositivos da nova lei. Preocupa-se o con-
sulente, de modo especial, com a possivel
aplicaggo do art. 50 (“Disposi¢des penais™).
Isso porque, consoante se vé das instrucdes
emanadas do BNH, antes de organizarem o
empreendimento, os fundadores de coopera-
tiva habitacional devem abrir inscricdes para
levantamento da demanda habitacional e
dimensionamento do mercado local. fato que
poderia, eventualmente, levar & incriminacio
de seus diretores (art. 51, ¢/c o art. 50, pari-
grafo tnico, I, da lei cit.).

Todavia, com a devida vénia, o entendi-
mento deste Instituto é o de que as coopera-
tivas habitacionais e demais agentes promo-
tores de conjuntos habitacionais de interesse
social — como tal definidos na legislagio do
Sistema Financeiro da Habitacdo e na sua
regulamentagdo, a cargo do BNH — nio se
caracterizam como “loteadores” ou proprieté-
rios de desmembramentos, para os fins da Lei
de Parcelamento do Solo Urbano. E pedimos
licenca para, a seguir, justificar esse enten-
dimento.

6. Tanto a Lei 6.766/79 como a Lei
4.380/64, que instituiu o Sistema Financeiro
da Habitagdo, visam a relevante interesse
social. Pode-se, sem risco de erro, afirmar
que ambas tém origem no propésito do Es-
tado de amparar os mais carentes de sua pro-
tecdo juridica. Num caso, assegurando o com-
prador de lote de terreno contra o loteador
inescrupuloso, evitando ou impedindo, na me-
dida do possivel, o loteamento clandestino ou,
mesmo, inexistente. Noutro caso, proporcio-
nando recursos para a satisfacio de uma das
mais justificadas ambi¢Ses do homem, que ¢
a de ter casa prépria.

Para familias de reduzida renda, a moda-
lidade entrevista pelo legislador para condu-
zir aquele propésito foi a adogdo do sistema
cooperativo, que possibilita aglutinar um
numero elevado de interessados numa socie-
dade sem fins de lucro e com reduzidas des-
pesas operacionais. Sob direta fiscalizagdo do
BNH, a entidade assim constituida pode obter
recursos para a aquisicio de terreno, elabo-
ragdo de projetos, execugdo de infra-estrutura,
construgdo das casas e demais instalactes
necessdrias,
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Assim sendo, a cooperativa habitacional
ndo € intermediéria, nem empreendedora imo-
bilidria, Ndo comercia. Ndo negocia em seu
nome ou no de terceiros. Consiste, unicamen-
te, na pessoa juridica capaz de obter finan-
ciamentos, encomendar projetos, adquirir ma-
teriais, contratar construtores, regularizar do-
cumentagdo, promover registros etc. Enfim,
praticar todos os atos necessdrios A entrega,
exclusivamente a seus associados, de uma uni-
dade residencial pronta e habitédvel.

Nio existe, por conseguinte, risco de que
a cooperativa (como outro loteador) possa,
em tese, praticar ato que a Lei 6.766/79 obje-
tivou impedir.

Dirse-ia que, a par das preocupagdes com
a protecdo do aquirente de lotes, a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano também teve
em mira os aspectos urbanisticos, procurando
evitar o retalhamento indiscriminado do solo.
Mas nem mesmo esse argumento afetaria a
convicgdo de que ela ndo se aplica as coope-
rativas habitacionais, porquanto estas — por
um lado — sujeitam-se a exigéncias também
rigorosas nesse particular, uma vez que o
BNH obriga & urbanizacio da 4rea e & exe-
cucio de obras de infra-estrutura e — por
outro lado — nem mesmo estdo impedidas
de alienar lotes de medidas inferiores aos
padres estabelecidos pela Lei 6.766/79, por
forca do disposto no seu art. 4.°, II.

7. Nio é demais salientar, ainda uma vez,
que as cooperativas habitacionais sé entre-
gam aos seus associados unidades residenciais
prontas. Ndo vendem lotes de terreno desti-
nados a posterior edificagio. Também ndo
constroem casas avulsas, mas apenas conjun-
tos habitacionais que sé depois de acabados
sd0 entregues aos associados. Assim, parece-
-nos ndo se enquadrarem nas disposigoes da
Lei 6.766, uma vez que esta define o lotea-
mento e o desmembramento como “a sub-
divisio de gleba em lotes destinados & edifi-
cagiio” (§§ 1.° e 2.° do art. 2.°).

8. Se nos fosse permitida uma compara-
¢do pouco ortodoxa, diriamos que as coope-
rativas de que tratamos se equiparam a um
condominio, constituido pela comunhio dos
associados que, unindo seus esforcos, sua
poupanca antecipada e os recursos obtidos,
constroem as préprias casas e, depois, extin-
guem o estado de comunhdo, mediante o
sorteio pelo qual cada casa serd atribuida a
um dos cooperados, e exclusivamente a estes.

Vistas sob essa Otica, nao estariam elas
praticando ato algum que pudesse ser alcan-
¢ado pelas normas da Lei 6.766/79. E, com
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a devida vénia, parece-nos que a elevada fina-
lidade social buscada pelo legislador, ao edi-
tar tanto a Lei 4.380/64 como a Lei 6.766/79,
estaria sendo cumpridamente atendida.

ACEITACAO
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Essas, Sr. Des. Corregedor, as considera-
¢bes que temos a honra de submeter a ele-
vada apreciagdo de V. Exa., a quem renova-
mos as expressdes de nosso elevado apreco.

DE DOACAO

Sendo fixado prazo na escritura de doagdo para que o donatdrio a aceite,
ndo pode ser promovido o respectivo registro pelo doador, sem prova da acei-
tagdo, nos termos do art. 218 da Lei 6.015/73. O donatdrio pode antecipar-se
na sua manifestacdo, desde que devidamente representado.

Sentenga em processo de divida julgado pelo Juiz Auxiliar da 1° Vara de Registros

Piiblicos de Sao Paulo.

Vistos.

1. O Oficial do 14° Cartério Imobilidrio,
a requerimento de Terezina Pero, suscitou a
presente diivida, esclarecendo que deixou de
efetuar o registro da escritura de doago sem
encargo, com reserva de usufruto, na qual
figura como donatéria a menor Sonia de Cés-
sia Camargo de Andrade, por ndo existir
prova da aceitagdo acompanhando o titulo
registrando, apresentado pela transferente, o
que contraria o art. 218 da Lei de Registros
Publicos.

Na impugnagio, a suscitada argumenta que
o caso dos autos deve ser capitulado na
excegdo prevista no art. 1.166 do CC, diante
da existéncia de prazo para a aceitagdo, ndo
sendo vidvel que nessa hip6tese haja empe-
cilho para o ingresso do titulo no Registro
de Imdveis.

O Dr. Curador de Registros Piblicos, no
r. parecer que exarou nos autos, opinou pela
procedéncia da duvida.

2. E o relatério.

Passo a fundamentar.

O art. 218 da Lei de Registros Pidblicos
exige, nos atos a titulo gratuito, quando ©
registro for promovido pelo transferente,
prova de aceitagdo do beneficiado.

Essa a razao desta divida, haja vista a
falta de comprovagio, como exigido pelo alu-
dido dispositivo legal, ¢ menoridade da dona-
téria.

Estabelece o art. 427, 111, do CC que com-
pete ao tutor, com autorizagdo do juiz, acei-
tar doagdes, com Ou sem encargos.

J4 o art. 1.170 do mesmo diploma subs-
tantivo consagra, aparentemente, uma exce-
¢do, permitindo s pessoas que ndo possam
contratar a aceitagdo de doagbes puras.

O confronto desses dois dispositivos tem
merccido interpretagdes diversas, com alguns
autores entendendo que a aceitagdo, mesmo
em doagdes puras, ndo se presume, sendo
necessdria a expressa manifestagdo do tutor,
e outros defendendo o ponto-de-vista da pre-
suncio do consentimento vélido, em benefi-
cio do incapaz.

A licdo de Orlando Gomes sobre o assunto
parece bem adequar-se & realidade fatica e
juridica da discussdo. Esclarece que “os inca-
pazes aceitam por intermédio de seus repre-
sentantes nos casos em que se torna mneces-
sirio o consentimento expresso do donatdrio.
Quando pode ser técito, ou quando decorre
do siléncio no prazo fixado pelo doador para
a aceitacdo, o contrato forma-se independen-
temente da intervengdo do representante
legal” (“Contratos”, Forense, 1977, p. 247).

A questdo posta em divida pode ser resol-
vida com base nesse ensinamento, o qual est4,
“data venia”, conforme ao melhor Direito.

Veja-se que a donatdria é menor impibere
e existe prazo para a aceitagdo da doacdo,
ou seja, 30 dias ap6s completar a mesma a
maioridade.

Ora, assim sendo, s6 se poderia considerar
a aceitagdo técita superado esse prazo.

E evidente que existe sempre, em contra-
tos como o em ecxame, a possibilidade de
antecipagdo dessa aceitagdo, mas, se issO
ocorrer, davida ndo hd de que o consenti-
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mento deve ser expresso, por meio de repre-
sentante legal, observando-se o art. 427, III,
do CC.

“In casu”, o acordo de vontades, como
exige a lei, ndo se concretizou. Assim sendo,
invidvel a pretensdo ao registro, para o qual
a prova de aceitacio pelo beneficiado € es-
sencial (art. 218 da Lei de Registros Pabli-
cos). Mister o comparecimento do represen-
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tante legal da donatdria ou, na auséncia, a
nomeagado de tutor para o ato.

3. Decido.

Isto posto e pelo mais dos autos, julgo
procedente a davida.

Custas pela suscitada.

P.R L

Sao Paulo, 17 de setembro de 1980.
HELIO LOBO JUNIOR

AVERBACAO DE RUA PEDIDA PELA MUNICIPALIDADE

Nos termos do art. 167, 11, 4, da Lei 6.015/73, pode a Municipalidade reque-
rer, independentemente de intervencao judicial, a averbacdo da abertura de ruas.
Nao é sequer necessdria a intimacdo do proprietdrio do imdvel onde se verificou
tal abertura, porque a drea ocupada por logradouros passa para o dominio piiblico
por sua destinagdo ao uso comum do povo.

Despacho da Corregedoria Geral da Justica de Sio Paulo em recurso (proc. 29/80).

1. Trata-se de recurso interposto pelo ilus-
tre Dr. 1.° Curador de Registros Piblicos
contra decisio do MM. Juizo da 1.* Vara de
Registros Publicos, pela qual determinada a
averbagdo, no Registro de Iméveis, da aber-
tura de logradouros.

Havia a Municipalidade de Sdo Paulo re-
querido, para resguardo de direito seu, a
averbagdo junto a transcricio 98.424, do 9°
Cartério de Registro de Imdveis, da abertura
de diversos logradouros, especificando a 4rea
por eles ocupada. Juntou cépia do requeri-
mento que lhe dirigira o titular da transcri-
¢fio, no sentido da regularizacio do plano de
loteamento denominado “Vila Pedreira”, em
Itaquera. Trouxe, ainda, certidées e plantas.

Apés a manifestacdo do Sr. Oficial do 92
Cartério, requereu o Dr. Curador de Regis-
tros a citacdo do proprietério do imével. Seu
pedido sequer foi, todavia, apreciado, sobre-
vindo a r. decisdo, em que deferido o pedido
inicial (fls.).

2, Sustentou o recorrente a nulidade da
decis@o, porque proferida em processo de
jurisdicdo voluntéria, sem a citacdo do inte-
ressado, isto é, do titular do dominio. A ma-
nifestagdo deste seria necessdria, tanto quanto
o seria o registro no cartério competente,
para que se operasse a transferéncia de domi-
nio na 4rea dos logradouros.

Por seu turno, defendeu a Municipalidade
a validade da sentenga recorrida, baseada em
decisdo normativa do mesmo Juizo, proferida
em caso andlogo (fls.).

3. Foi o recurso corretamente recebido
como administrativo e a competéncia para sua
apreciagio ¢ desta E. Corregedoria Geral da
Justiga.

4. Isto posto, o engano est4 exatamente em
sustentar-se que a transferéncia de dominio,
nos logradouros tornados publicos, sé se opera
ccm a transcricio.

Se assim fosse, isto &, se a Administracio
Pablica estivesse sujeita exclusivamente as
regras do Direito Civil, poderia ter razio o
ora recorrente em insistir no chamamento do
titular da transcri¢io. Possivelmente nem se
devesse falar em “jurisdigdo voluntéria”,
nessa hipétese, mas em jurisdigio contencio-
sa, por se vislumbrar nela verdadeira agdo
reivindicatéria.

Alids, na espécie, como se vé a fls., um
dos loteadores, por si e invocando a quali-
dade de procurador dos demais, foi quem
tomou a iniciativa de requerer 2 Prefeitura
Municipal de Sio Paulo a regularizagio do
loteamento. E no seu interesse, assim mani-
festado, é que a Municipalidade promoveu o
pedido de averbagio em torno do qual se
questiona. Era, portanto, desnecesséria a cita-
cido deles!



152

A rigor, a intervengdo do Juiz Corregedor
seria até dispensdvel. Se a Municipalidade
instruiu seu requerimento com certidio da
existéncia do logradouro e planta da qual
constam a érea por este ocupada além de sua
exata localizagdo, ao oficial do Registro Imo-
bilidrio ndo seria licito negar a averbagdo.
Permite-a o art. 167, II, n. 4, satisfeitos os
requisitos do pardgrafo tdnico do art. 246,
ambos da Lei 6.015/73, na redacio dada pela
Lei 6.216/76.

5. Qcorre, por outro lado, que a Admi-
nistracdo municipal adquire o dominio dos
logradouros ndo segundo as regras do Direito
Civil, mas conforme as do Direito Adminis-
trativo.

Com efeito, ndo serd a averbagdo pleiteada
pela Municipalidade que efetivard a transfe-
réncia do dominio. Ela j4 se operou pela
destinagdo das dreas do arruamento ao uso
comum do povo, modo origindrio de aquisi-
¢do de bens pelo Poder Piblico do municipio.

E, alids, o que resulta do sistema legal e
estd reafirmado na doutrina e na jurispru-
déncia, como se vé na obra do eminente Prof.
Hely Lopes Meirelles, ao observar — em ligéo
completa e elucidativa — que “ndo hd, nem
pode haver vias e logradouros piiblicos como
propriedade particular. Toda drea de circula-
¢do ou de recreagdo piiblica é bem de uso
comum do povo e, portanto, bem do domi-
nio pdblico por destinagdo, dispensando titu-
lagio formal para o reconhecimento de tal
dominialidade” (cf. “Direito Municipal Bra-
sileiro”, Ed. Revista dos Tribunas, 3.* ed.
refundida, 1977, pp. 621-622).

ll\lada importa tratar-se de “loteamento irre-
gular”.

Ao retalhar o imdvel, deixou o proprieté-
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rio os espagos destinados a circulagdo e ao
uso comum. E isso foi levado em conta na
celebragio dos contratos objetivando a alie-
nagdo ou aquisicdo dos lotes. E fora de con-
trovérsia — observa, a propésito, Waldemar
Ferreira — que, “tendo sido o plano de lotea-
mento, em seu conjunto € nos seus porme-
nores, parte predominante na formagdo da
vontade dos compradores de lotes, ndo deve
ser essa situagdo modificada de tal forma que,
se outra fosse, ou eles ndo teriam feito a
compra ou somente a teriam realizado me-
diante o pagamento de menor prego” (“O
Loteamento e a Venda de Terrenos em Pres-
tacdes”, vol. 1/116, Empresa Grifica da Re-
vista dos Tribunais, 1938).

Assim, também, perante o Poder Piblico.
Ao fazé-lo, loteando o imével e reservando
espagos as vias e logradouros piiblicos, o pro-
prietdrio sabia de antemdo que tais dreas se
destinavam ao dominio pdblico. Isso equiva-
leu 2 sua oferta, para que esses espagos tives-
sem tal destinagdo. A aceitagdo, pela Munici-
palidade, torna-se patente, pelo seu requeri-
mento, ao propugnar pela regularizagio do
“statu quo”, mediante a averbagio dos logra-
douros, de modo a que estes se tornem, incon-
testavelmente, bens de dominio piiblico.

E, outrossim, nem precisam ser considera-
dos, aqui, os motivos sociais, ji ressaltados
na decisdo normativa do MM. Juiz da 1.* Vara
de Registros Piblicos e reconhecidos pelo
préprio e ilustre Recorrente.

Em vista do exposto, nego provimento ao
recurso.

Sdo Paulo, 12 de maio de 1980.
ADRIANO MARREY

EXCLUSAO DE MEACAO EM INVENTARIO *

Nao pode ser registrada carta de adjudicagdo expedida em inventdrio ao qual
sé tenha sido levada a meagdo do cénjuge falecido. Nesse processo devem ser
inventariados todos os bens do espdlio, sem separagio da metade que caberd ao

sobrevivente.

1

Sentenga em processo de divida julgado pelo Juiz Auxiliar da 1 Vara de Registros

Piblicos de Sao Paulo.

Vistos etc.
1. A requerimento de Maria José Colella
Poli, o Sr. Oficial do 62 Cartério de Regis-

* V., ac. do CSMSP na Ap. civel 146-0, nesta
“Revista™, p. 86.

tro de Imdveis suscitou divida, alegando a
impossibilidade de registrar o formal de par-
tilha extraido dos autos do inventirio dos
bens deixados por falecimento de Pedro Polli.
Nesse inventdrio foi adjudicada a suscitada,
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viliva meeira e tnica herdeira, apenas a me-
tade ideal do imével situado & R. Acassd 9.
Tal restrigio resultaria do entendimento de
que a outra metade ideal jd pertencia a sus-
citada, casada com o “de cujus” no regime
da comunhiio de bens; assim, essa metade
ideal ndo poderia ser inventariada. A exigén-
cia feita pelo cartério no sentido de que o
formal devesse ser aditado ndo pdde ser aten-
dida; o MM. Juiz da 2.* Vara Distrital do
Ipiranga entendeu ser descabida e Indeferiu
pedido da suscitada nesse sentido. Trouxe o
suscitante, em abono de sua tese, os ensina-
mentos de Cldvis Beviliqua e de Hamilton
de Moraes e Barros.

Impugnando a ddvida, depois de deixar
claro que a ela sé interessa o registro do
formal e que a discussio doutrindria entre
o Sr. Oficial e 0 MM. Juiz da Vara Distrital
s6 lhe causa gravame, a suscitada sustentou
ndo ser correto o entendimento de que ao
inventdrio devam ser levados todos os bens
do casal, sem separa¢io da meagdo. Asseme-
lhou a hipétese dos autos & do falecimento
de um condémino na coisa indivisa; nesse
caso, ninguém cogitaria de levar a inventario
todo o objeto do condominio. Pediu a impro-
cedéncia da divida (fls.).

O suscitante manteve a divida, aduzindo
a licdio de Antdnio Levanhagen, que manda
descrever, no inventdrio, por inteiro, o bem
do casal (fls.).

A douta Curadoria de Registros opinou pela
procedéncia da davida. Afirmou que todos os
bens, por inteiro, devem ser arrolados no
inventdrio; a meacdo do conjuge supérstite s6
¢ separada para o célculo do imposto, mas o
todo é adjudicado (fls.).

E o relatério.
2. Decido.

Nao pode haver diivida de que no processo
de inventdrio devam ser declarados todos os
bens do “de cujus” e por inteiro. Se o legis-
lador pretendesse restringir as declaragdes 2
meagdo do falecido, teria sido expresso no
art. 993 da lei processual, cujo n. IV ¢é sufi-
cientemente minucioso. Para reforcar essa
conclusdo basta mencionar o art. 1.023, que
determina ao partidor que, no esbogo, faga
pagamento da meacdo do cdnjuge. E Gbvio,
entdo, que a meagdo do conjuge sobrevivo
estd incluida no inventéario.

Poder-se-ia dizer que, embora conste do
inventédrio, a meagdo do cdnjuge niio ¢ objeto
da partilha. Mas haverd erro nessa conclusao.
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Fugindo da hipétese dos autos, imagine-se
outra em que, havendo diversos bens e diver-
sos herdeiros, haja possibilidade de divisiao
comoda. Todos os bens, incluindo, é ébvio,
a meagio do cOnjuge supérstite, compordo o
monte partivel e o dltimo receberd sua mea-
¢d0 composta, p. ex., por um imdével; ficara
de fora na partilha de outros imdveis, nos
quais era meeiro. Nessa hipdtese, recebera o
conjuge um formal de partilha de todo o
imével, incluindo sua meagdo, e o levara a
registro. Os outros imdveis serdo partilhados
a outros herdeiros, que levardo seus formais
a registro; observe-se que nesse registro nio
mais figurard o cbnjuge, embora ele apare-
cesse como meeiro. Ndo é por outro motivo
que do formal devem constar os requisitos
do art. 1.027 do CPC. Por ele, terd o oficial
do Registro condigdes para saber como se
processou a partilha,

Assim, € perfeitamente possivel que o cén-
juge sobrevivente perca, por assim dizer, sua
metade num imével, recebendo seu valor em
outro bem. Daf por que devem ser inventa-
riados todos os bens. E isso sucede também
quando ndo haja herdeiros, devendo o cén-
juge supérstite recolher todos os bens; a lei
processual nao distingue as hip6teses.

Nio se trata, portanto. de adjudicar o que
jd era do cdnjuge supérstite. Trata-se, para
usar a feliz expressio de Hamilton de Moraes
e Barros, de concretizar a metade ideal no
patriménio comum, traduzindo-a em proprie-
dade plena e exclusiva dos bens que, na par-
tilha, lhe foram atribuidos (“Comentarios”,
vol. IX/251, Forense).

Tratando-se do registro da carta de adju-
dicag@o, fazendo ela referéncia apenas & me-
tade ideal do imével, poderd haver quebra
do principio da continuidade dos registros.
Se o imével todo foi levado a inventério,
como o exige a lei processual, todo ele deve
ser partilhado ou, no caso da suscitada, adju-
dicado.

Dessa forma, hd de se conformar a susci-
tada com a exigéncia do suscitante, buscando,
pelas vias adequadas, o aditamento pedido.

3. Isto posto, julgo procedente a dilvida.
Custas pela suscitada.

P. R. L

Sdo Paulo, 10 de janeiro de 1980.

NARCISO ORLANDI NETO



154

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 7

ANULACAO DE AVERBACAO

Tratando-se de ato praticado com base em titulo cuja inidoneidade vem a
ser posteriormente reconhecida, pode ser desfeito por decisdo correcional, a qual
se aplicam os principios gerais do Direito Administrativo.

Decisio da Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo em recurso (proc. CG-95/80).

1. Tratase de recurso interposto por Isa-
bel Morales de Oliveira Miragaia contra de-
cisio do MM. Juiz Corregedor Permanente
do 127 Cartério de Registro de Imdveis e
Titular da 1.* Vara de Registros Pdblicos de
Sao Paulo, pela qual declaradas nulas a aver-
bag@o 1, feita & margem da transcricdo 34.194,
e a averbagdo feita & margem de mesma
transcricdo relativa & abertura de ruas.

Decorreu o expediente de representagdo
formulada pelo digno Promotor Pdblico Dr.
Gilberto Bastos dos Santos, pois, em processo
de inventdrio, logrou a recorrente transfor-
mar parte ideal em 4rea certa e localizada.

O recurso teve regular processamento (fls.).
E o relatério. Decido.

2. O recurso ¢ plenamente admissivel e
merece conhecimento (art. 89 da Res. 2).

No mérito, nego provimento ao apelo,
mantendo a r. decis@o recorrida, por seus
préprios fundamentos. Alids, a decisao, da
lavra do Dr. Gilberto Valente da Silva, sobre
estar muito bem fundamentada, vem alicer-
g¢ada em anterior orientagio da E. Correge-
doria Geral da Justica, em caso semelhante,
conforme a decisdo proferida no proc. CG-
-140/78, fundada em parecer do Dr. Hélio
Quaglia Barbosa.

A doutrina tem dado tratamento uniforme,
embora com terminologia diversa, aos deno-
minados “atos de conhecimento”. Alguns
autores denominam-nos “meros atos”; outros
falam em “categoria especial de atos” (Gabi-
no Fraga, “Derecho Administrativo”, ed. 1960,
pp. 284 e 218); terceiros chamam-nos de “atos
especiais” (José Roberto Dromi, “Institucio-
nes de Derecho Administrativo”, p. 282).
Cassagne afirma ndo haver qualquer distin-
¢do entre os atos de vontade e os de mero
conhecimento, abarcando-0s na expressao
“declaragdo”, ¢ esclarece que “por declara-
ci6én deben entenderse también entonces los
actos que traducen una actividad de conoci-
miento v de atestacién, tal como acontece

cuando la Administracién procede a regis-
trar hechos o actos a los que les otorga auten-
ticidad (v. g, nacimientos, inscripcién de
derechos reales en el Registro de la Propie-
dad Inmueble)” (“El Acto Administrativo”,
p. 92).

Como acentua o ilustre Magistrado Régis
Fernandes de Oliveira, em obra de sua auto-
ria, tais atos, embora “ndo sejam frutos da
vontade do administrador, recebem o mesmo
tratamento normativo, ndo havendo razdo
para exclui-los do conceito de atos adminis-
trativos. Embora possa existir, logicamente,
uma diferenca acentuada entre eles, a ver-
dade é que o tratamento normativo ndo os
distingue. Demais, se se eleger como critério
de opgdo (havendo-se como perfeitamente
vélida a liberdade de escolha) apenas a von-
tade, tais atos ficariam, efetivamente, exclui-
dos do ambito do conceito de ato adminis-
trativo. Mas nenhuma razio haveria em tal
escolha (embora fosse ela valida) uma vez
que o ordenamento ndo clege por forca de
seus principios, alcangados em virtude da
simples andlise sistemdtica do conjunto de
normas, a vontade como principio coorde-
nado dos atos administrativos” (cf. “Ato Ad-
ministrativo”, 2° ed., p. 36).

E conclui o autor dizendo que, “dentro dos
principios norteadores do resime juridico dos
atos administrativos, os ora analisados, de
conhecimento, juizo ou opinifo, devem ser
classificados como administrativos” (idem,
ibidem, p. 37).

Do mesmo entendimento é o douto Prof.
Celso Antdnio Bandeira de Mello, que os
classifica como atos de “administrag@o veri-
ficadora” (“Elementos de Direito Adminis-
trativo”, pp. 55-56).

O critério para se analisar tais atos de co-
nhecimento decorre do tratamento normativo
que lhes é dado. E o regime juridico decor-
rente da andlise sistematica implica o reconhe-
cimento de que sdo eles atos administrativos,
e como tal devem ser tratados.
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Como j& se decidiu no proc. C(}-l40/78.
que tramitou por esta E. Cox_-regedona Geral:

“As bases para essa convicgdo podem ser
delineadas, inclusive, na ja mencionada dou-
trina alienigena, a comegar pelo ensinamen-
to de Capitant, ajustado como uma luvz{ a
espécie em exame, por motivo de falta origi-
nédria da vontade do proprietdrio, na inicial
¢ suposta transmissdo: “‘tout acte juridique
est constitué par la réunion de certains élé-
ments essentiels qui doivent nécessairement
s’y rencontrer. Si l'un de ces éléments est
absent, l'acte est incomplet, il ne peut pro-
duire aucun des effets que la loi attache &
sa formation, on dit qu'il est inexistant; c’est
un pur fait sans existence légale. Par exem-
ple, d'aprés la définition ci-dessus donnée,
tout acte juridique suppose une manifesta-
tion de volonté effective de la part de son
auteur. Si donc cette manifestation de volon-
té fait défaut, soit parce que la personne a
agi dans un acces d'aliénation mentale, soi
parce qu'elle était trop jeune pour compren-
dre ce qu'elle faisait, I'acte ne peut naitre; il
n'existe pas aux yeux de la loi” (“Introduc-
tion a I’Etude du Droit Civil”, ed. A. Pedone,
Paris, 1921, n. 270, p. 340).

“Dessas premissas decorre a proposigio
também entretecida, da distingdo nitida entre
as nogdes de nulidade e inexisténcia, no ter-
reno dos atos juridicos, de forma a dispensar
seja a segunda declarada, para efeito de se
excluirem os efeitos do ato inexistente: “théo-
riquement, l'acte inexistant ne doit pas étre
confondu avec l'acte nul. La loi ne s'occupe
pas de l'acte inexistant, puis que c'est un pur
fait qui ne produit aucune conséquence juri-
dique. Elle n’a pas besoin de I’anéantir, de
I'annuler, puisqu’il n’a pas été juridiquement
accompli. On ne peut annuler que les actes
susceptibles de produire des effets de droit,
c’est-d-dire présentant les conditions nécessai-
res & leur formation. L’acte inexistant n’est
qu'une appatence, qu'on écarte en prouvant
qu'elle ne couvre aucune realité” (idem).

“Desse aviso é igualmente Planiol, asseve-
rando que “I'inexistence ainsi entendue est
entierement distincte des cas de nullité.
Lorsqu'un acte est inexistant, la loi n’a pas
besoin de l'annuler; c'est un acte qui n’a
pas €té réellement fait et qui n’existe qu'en
apparence; c’est sa preuve qu'on discute et
qu'on combat plutdt que lui-méme. Au fond,
rien n'existe qui puisse étre annulé par la
loi. On peut donc dire que l'inexistence véri-
table est incompatible avec la nullité, puis-
que la nullité est une opération qui consiste
a4 anéantir un acte réellement accompli”
(“Traité Elémentaire de Droit Civil”, ed. F.
Pichon, Paris, 1901, t. 1/141, n. 346).

155

“E dentre os elementos de cuja auséncia
deflui a prépria inexisténcia do ato, o pri-
meiro dos lembrados foi exatamente o da von-
tade, “verbis”: “l'un est d’une nécessité géné-
rale, commune i tous les actes juridiques:
c'est le consentement, ou mieux la volonté.
L’acte juridique étant, par définition, un acte
volontairement accompli en vue d’obtenir des
cffets de droit, si cette volonté n’existe pas,
I'acte Iui-méme n’existe pas non plus. L’ab-
sence compléte du consentement est donc un
premier cas d'inexistence véritable pour les
actes juridiques” (ob. cit., n. 348, p. 141).

“Na doutrina italiana, vale ser lembrado
Luigi Cariota-Ferrara, ao advertir que “I'inva-
lidita, anche in tale forma piti grave, pre-
suppone l'esistenza del negozio. Solo ¢id che
esiste pud qualificarsi come valido od inva-
lido” (“Il Negozio Giuridico nel Diritto Pri-
vato Italiano™, ed. A. Morano, Napoles, n.
83, p. 337); e ao mostrar exemplo do que
opde como negicio inexistente, introduz a
apresentacdo de que “il negozio giuridica-
mente inesistente, a differenza di quello nullo,
non esiste come fattispecie, non riscontran-
dosi neppure la figura esteriore, I'apparenza
dei necessari elementi; esso & un “non nego-
zio” (idem, p. 338).

. “E como paradigma perfeito do negoécio
inexistente, acena Cariota-Ferrara, precisamen-
te, com espécime que importa ao deslinde do
tema em exame: “un contratto per cui, in
realtd, nel caso concreto si & avuta la dichia-
razione di volonta di una sola parte” (idem,
pp. 338339), rematando, no sentido de evi-
denciar a disparidade entre inexisténcia e
nulidade, que “il negozio nullo pud, in linea
eccezionale, convalidarsi a mezzo di confer-
ma (art. 1.311, CC 1865; art. 590 e 799 CC),
pud produrre effetti diversi dai suoi propri
(art. 1338 CC), ovvero effetti pid limitati
(cosi per il matrimonio: matrimonio putati-
vo: art. 116 CC 1865; art. 128 CC); pud
convertirsi in altro negozio, di cui abbia gli
clementi (art. 1424 CC). Tutto cid & impos-
sibile per i negozi inesistenti, in quanto sono
logicamente inconcepibili come negozi € man-
cano di fattispecie pur solo esteriori quindi
non sono suscettibili di convalida né possono
produrre effetti di sorte ne tradursi in altro
negozio, per mancanza di volonta” (idem, pp.
338-340).

“A guisa de remate, ainda na doutrina, e
servindo ao escopo especial de fazer vislum-
brar a disparidade de efeitos préticos, insita
nos conceitos diferenciados, merece transcrita
a sintese de Renato Scognamiglio (“Contri-
buto alla Teoria del Negozio Giuridico”, ed.
Eugenio Jovene, Népoles, 1969, n. 142, p.
345): “Considerazioni decisiva nello stesso
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senso risulta no poi proprio dall'exame delle
disposizioni citate che attribuiscono effetti al
negozio nullo. Cosi non potrebbe certo esten-
dersi ai casi di inesistenza la norma che rico-
nosce efficacia al matrimonio nullo rispetto
ai coniugi di buona fede; in questo ipotesi
I'istituto del matrimonio putativo subirebbe
una grave incrinatura, determinandosi, come
da se s’intende, conseguenze pratiche inaccet-
tabili. Ancora & evidente che non potrebbe
sorgere alcun obbligo di risarcimento per non
avere dato notizia dell’invalidita del contratto
quando esso sia inesistente. Nessuno potrebbe
mai sostenere infine che, ove non esista il
contratto di lavoro, si produca la sua effica-
cia solo perché l'opera & stata prestata. L’as-
surdita delle conseguenze che verrebbero a
prodursi nelle diverse ipotesi considerate
illustra efficacemente la portata dell’afferma-
zione, dianzi fatta in sede teorica, che l'ordi-
namento non pud elevare il negozio inesis-
tente, in quanto tale, a fattispecie”.

“Destaca-se, por conseguinte, ademais das
conseqiiéncias j4 anteriormente admitidas, que
a inexisténcia indiscutida faz com que, mesmo
em sede administrativa, se prescinda de cha-
mar a quem quer que seja, ainda que ter-
ceiros, independentemente de sua prépria boa-
fé, para que do reconhecimento légico e
juridico do fendmeno advenha, por necess4-
rio e inarreddvel, o banimento de quaisquer
efeitos para o negécio inexistente.

“Q que, na espécie, leva 2 inaceitabilidade
da mantenga, mesmo antes de eventual agdo
direta, dos registros de uma ou mais trans-
missdes, & beira da matricula do imével, que
jamais existiram, segundo os elementos de
fato j4 trazidos e conhecidos em sede juris-
dicional, ainda que n@o civel e mesmo sem a
oitiva dos titulares dos registros viciados.”

Ainda que em tal parecer se tenha cha-
mado 2 colagio o Direito Privado, na reali-
dade tem este aplicagio aos atos administra-
tivos, dado que a origem do seu tratamento
era toda fincada nos principios norteadores
do Direito Publico. E que, pelo fato de ter
sido objeto de mais aprofundados estudos, o
Direito Privado teve maior desenvolvimento e
alcancou, inclusive, area que ndo lhe era
prépria.

Agora, sob o enfoque exclusivo do Direito
Pablico, percebe-se, claramente, que o ato ad-
ministrativo de conhecimento ndo sé pode
como deve ser anulado de oficio pela Admi-
nistracdo Publica.

A Administragio mais que ninguém deve
obediéncia aos ditames legais. Somente pode
expedir atos vélidos, isto €, conformes com o
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Direito. Como esclarece Celso Antdnio Ban-
deira de Mello, “para a Administragdo o que
fundamenta o ato invalidador é o dever de
obediéncia & legalidade, o que implica obri-
gacdo de restauri-la quando violada” (ob.
cit., p. 89).

Decorre tal dever da autotutela dos atos
administrativos, isto é, do dever imposto i
Administracio de retirar do ordenamento
normativo os atos que padecem de qualquer
vicio, ou seja, aqueles que guardam descon-
formidade com os principios normativos.

Como anota o magistrado Régis Fernandes
de Oliveira, “a invalidade do ato outra coisa
ndo significa que se dar um tratamento de
ilegalidade ao que, no passado, se poderia
reputar “vilido”. A nova qualificagdo juri-
dica dada ao ato refere-se a atualidade. Qua-
lifica-se, hoie, de invédlido o que ocorreu no
passado, sob roupagem de validade. O ato
nulo é o que nao pode, de acordo com a regra
de Direito, produzir os efeitos a que estava
preordenado” (ob. cit., p. 118).

Desqualifica-se, pois, hoje, ¢ que, outrora,
possuia roupagem de validade. E que a per-
sisténcia de atos incompativeis ndo pode ser
admitida.

No caso, o Poder Judicidrio ndo estd no
desempenho de sua fungdo tipica, isto €, a
de proferir decisdes em feitos contenciosos,
com forga de coisa julgada. Simplesmente
desempenha fungdo atipica. Ndo estd recom-
pondo a ordem juridica, com forga prépria,
mas, simplesmente, a estd recompondo, com
forca de Administragio Pdblica. Isto €, seus
atos possuem presuncido de legalidade.

Embora despicienda fosse a existéncia de
preceito expresso que admitisse a anulagdo
dos atos administrativos, pois decorre do poder
implicito da prépria Administragdo, no caso
ora enfocado hé texto expresso (art. 214 da
Lei de Registros Piblicos) admitindo a decla-
ragio da nulidade, quando seja esta evidente.

E decorre dos fatos narrados nos autos que
a recorrente obteve indevidamente o titulo
exibido para transcri¢do, havendo-se o MM.
Juiz com inegdvel acerto ao proceder & anu-
lagdo da averbacdo.

Pelo exposto, nego provimento ao recurso,
mantendo a douta sentenga, por seus funda-
mentos e pelos ora expostos.

Publique-se, registre-se € cumpra-se.

Sdo Paulo, 31 de julho de 1980.
ADRIANO MARREY
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CONCEITO DE AREA DE CONSTRUCAO

Para efeito de registro de incorporagdo, podem os documentos técnicos con-
siderar como drea a ser construida espacos descobertos, tais como quintais, terra-
¢os, “play-grounds” etc.. embora tais dreas sejam computadas diferentemente
pela Municipalidade, para efeito de concessdo de licenca para construir.

Sentenga em processo de divida julgado pelo Juiz da 1. Vara de Registros Piblicos

de Sao Paulo.

Vistos.

1. O Sr. Oficial do 2° Cartério de Regis-
tro de Iméveis suscitou esta divida a reque-
rimento de Empreendimentos e Participacdes
Unitas S/A, que lhe apresentou, para regis-
tro, o memorial de incorporacio do edificio
Flat Service Higienépolis, a ser construido
no terreno objeto da matricula 28.363, com
frente para a R. Baronesa de Itu 615 e 521,
tendo depositado, para os fins da Lei 4.591,
de 16.12.64, todos os documentos previstos
no art. 32, “a” e “p”.

Entretanto, segundo se verifica dos do-
cumentos técnicos exibidos, “alineas “e” e
“g”, a drea a ser construida, do mencionado
edificio, totaliza 4.464,19 m?, quando a édrea
de construgiio aprovada pela Prefeitura Muni-
cipal de Sao Paulo, segundo consta do alvara
para construgao 264.220, apostilado em
26.5.80, ¢ da respectiva planta ¢ de 3.835,77
m*”. Havendo essa discrepancia entre o que
foi aprovado pelo Poder Piblico e o que
consta do pedido de registro, entende o sus-
citante que este ndo pode ser feito.

A diavida foi impugnada (fls.), com do-
cumentos (fls.), tendo sido mantida pelo
suscitante (fls.), e o Dr. Curador de Regis-
tros Piblicos opinou por sua procedéncia
(fls.).

Relatados, decido.

2. A ddvida n@o procede, como demons-
trou a impugnagao.

Com efeito, a questdo surge em decorréncia
da divergéncia de critérios para a avaliagao
e conhecimento do que seja a 4rea construida
em um edificio.

Assim, a Prefeitura considera, como drea
construida, determinados dados, ndo compu-
tando, para esse fim, outros. Sdo totalmente
aceitdveis ¢ procedentes as ponderacdes da
impugnagdo, que se alicergcam, inclusive, nos

elementos da prépria planta, onde (fls.) des-
tacou o “célculo de dreas para efeito de con-
dominio”. Nesse quadro estdi o total a ser
construido.

Se ele ndo coincide com o cdlculo de &rea
feito segundo as normas da Associagdo Bra-
sileira_de Normas Técnicas — ABNT e que
a Prefeitura Municipal considera como irea
construida, o fato ndo impede o registro, ja
que sdo adotados critérios legais diversos,
diferentes.

Vale recolher, da impugnagdo, o seguinte
trecho:

“Resulta, de tudo, bem claro que a 4rea
construida ndo abrange somente as 4reas co-
bertas dos edificios, previstas no projeto de
construcdo, mas, também, as chamadas “dreas
equivalentes” de construgdo, externas em re-
lagdo a projegdo vertical do edificio.

“Ressalte-se que o préprio projeto apro-
vado pela Prefeitura contém, por exigéncia
de seu Departamento de Arquitetura e Urba-
nizagdo, um célculo de areas para efeito de
condominio, conforme a Lei 4.591/64, na qual
estd estabelecido que a &drea do prédio a edi-
ficar serd de 4.464,19 m? (doc. 3).

“A diferenga a maior estd exatamente no
pavimento térreo. Para efeitos de aprovagio,
a drea do térreo é somente a drea de proje-
¢do do edificio e correspondente a 132,07
m?. Para efeito de incorporagdo, o pavimento
térreo abrange 630 m®, correspondentes as
dreas externas previstas na P-NB-140 (terra-
¢os, quintais, “play-ground” etc.).

“Verifica-se, através dos quadros oficiais da
P-NB, utilizados e preenchidos para a pre-
sente incorporagdo (docs. 4, 5 e 6), que entre
as dreas de uso comum se incluem a “drea
coberta-padrdo diferente ou descoberta real”
(415,57 m?) e a “coberta-padrao” (21443
m?). E, como érea do pavimento real, a 4rea
total de 4.464,19 m?. Verifica-se que a dife-
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renca entre a drea para efeito de condominio
(4.464,19 m?) e a area do projeto da Prefei-
tura (3.835,77 m?) corresponde a 628,42
m?, que é exatamente a do pavimento térreo,
que ¢, com a pequena variagdo de 1,58 m?*
de acréscimos outros, a 4rea global do pavi-
mento térreo.”
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3. Em face do exposto, julgo improcedente
a divida. Custas na forma da lei.

P. R, & L
Sdo Paulo, 15 de agosto de 1980.

GILBERTO VALENTE DA SILVA

DOACAO DE PAIS A FILHOS

Ndo deve ser negado o registro de escritura de doagdo feita a filho, com
anuéncia dos seus irmdos e cunhados, por ter deixado de comparecer ao ato uma
das irmds, apesar de constar seu nome do instrumento como anuente. Isso porque
a anuéncia dos irmdos ndo é obrigatéria, ficando o donatdrio obrigado a cola-
cionar o bem no inventdrio do doador. Na efetivagio do registro, contudo, deve
o0 Oficial mencionar os anuentes que tenham assinado a escritura de doagdo.

Sentenca em processo de divida julgado pelo Juiz Auxiliar da 1. Vara de Registros

Piblicos de Sao Paulo.

Vistos.

1. O Sr. Oficial do 3° Cartério Imobilia-
rio, a requerimento de Jodio das Dores, sus-
citou a presente ddvida, esclarecendo que
adiou o registro da escritura de doagdo da-
tada de 18.1.47, pela qual Pedra Maria das
Dores doou a Jodo das Dores o imével des-
crito, figurando, ainda, como anuentes os
filhos, genros e noras da mesma. Ocorre,
porém, que Elisa de Castro Ferreira, apesar
de constar na aludida escritura, nio compa-
receu ao ato publico, deixando, com isso, de
assinar, viciando-o completamente.

Ofertou impugnagdo o suscitado (fls),
afirmando que a auséncia da anuéncia por
um dos filhos da doadora ndo impede o re-
gistro do titulo, principalmente levando-se em
consideragio o tempo decorrido, mais de 30
anos, além da disposicio expressa dos her-
deiros da doadora em anuir no ato.

O Dr. Curador de Registros Publicos opi-
nou pela improcedéncia da divida, dés que
a anuéncia de co-herdeiros ndo é obrigatdria
nos casos de doagdes de ascendente a descen-
dente, ficando o donatdrio, quando muito,
sujeito a colacionar o bem recebido, aplican-
do-se o disposto no art. 1.785 e ss. do CC
em caso de inventdrio (fls.).

2. E o relatério.

Passo a fundamentar.

Estabelece o art. 167, I, n. 33, da Lei
6.015/73 que no Registro de Imdveis, além
da matricula, serd feito o registro da doag@o
entre vivos.

Conforme o magistério de Silvio Rodrigues,
“poder-se-iam incluir, entre as espécies de doa-
cdo mencionadas no Cédigo Civil, e embora
ndo sejam portadoras de quaisquer peculia-
ridades, as doagdes de pais a filho".

E ainda esclarece o mestre: “De fato, sdo
meras liberalidades ¢ 0 que as diferencia das
outras doagdes é o fato de o art. 1.171 con-
siderd-las adiantamento de legitima” (“Direito
Civil”, vol. 3/208, Saraiva, 1978, p. 208).

Assim, aprioristicamente, ndo se pode con-
siderar irregular qualquer contrato de doagdo
envolvendo ascendente e descendente sem a
verificacdo da totalidade dos bens pertencen-
tes ao doador e sua cota disponivel.

Se houver prejuizo aos demais herdeiros,
somente a estes, NO Processo préprio, cabe
pleitear as providéncias cabiveis.

Mesmo na compra e venda de ascendente
para descendente, onde a disposicdao legal
expressamente menciona a necessidade de
consentimento dos demais descendentes (art.
1.132 do CC), se este ndo ocorrer, prevalece
o contrato até eventual anulagdo, a ser pro-
movida por algum interessado.
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A respeito ji ensinou o mestre Silvio Ro-
drigues que, “se o pai vender a um filho,
sem consentimento dos outros, e estes, ao
depois, ratificarem o ato ou deixarem de pro-
mover a anulatéria, a venda é valida e nio
pode a sociedade, através do Ministério Pu-
blico, reclamar o desfazimento do negécio,
porque apenas o interesse individual, e ndo
o geral, estd em jogo” (ob. cit, p. 160).

Na escritura de doag¢do em exame, a anuén-
cia dos demais descendentes foi cautela nio
exigida em lei e, como j frisou o Dr. Cura-
dor, ndo dispensaria o donatédrio do dever de
colagio, ressalvada a hipétese de o bem doado
sair da parte disponivel do doador (art. 1.789,
¢/c o art. 1.721, do CQ).

Nao importa, “data venia”, para fins de
registro, que falte a assinatura de um dos
anuentes, e issoO porque as mesmas nao inter-
ferem com a substincia do ato.
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Relevantes, “in casu”, as assinaturas do
doador e donatario, constituindo-se as demais
em simples cautela, ndo obstativas do re-
gistro,

E certo que, na efetivagio do registro,
deverd o oficial enumerar os anuentes que
constam do ato piiblico. Nesse caso, para que
ndo surjam discrepincias, mencionard apenas
aqueles que tenham assinado a escritura,

3. Decido.

Isto posto e pelo mais dos autos, julgo
improcedente a duvida suscitada ¢ defiro o
registro pretendido.

P.R. el
Sdo Paulo, 7 de agosto de 1980,

HELIO LOBO JUNIOR

EMOLUMENTOS PELO REGISTRO DE CEDULAS RURAIS

Declarada a inconstitucionalidade parcial do pardgrafo iunico do art. 34 do
Dec -lei 167/67, quanto a destinagio de 20% dos emolumentos devidos pelo regis-
tro de cédulas de crédito rural aos juizes de direito, ndo é licito ao Olficial do
Registro de Imdveis arrecadar para si essa importincia, sé lhe cabendo o direito

a 80% dos emolumentos fixados.

Despacho da Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo em recurso (proc. 43/80).

1. A Procuradoria Juridica do Banco do
Brasil S/A representou ao MM. Juiz de Di-
reito Corregedor Permanente do Cartério do
Registro de Imdéveis da comarca de Guaratin-
guetd, pedindo a sustagdo do pagamento de
importincia recolhida por for¢a do disposto
no art. 34, pardgrafo tnico, do Dec.-lei 167/67,
decorrente de inscricdes de cédulas rurais.

Alega, em suma, que o referido dispositivo
legal foi suspenso por inconstitucionalidade,
nido sendo juridico entregar-se as quantias
arrecadadas ao Sr. Oficial do Registro de Tmé-
veis, que ja recebe, para si, 80% dos valores
cobrados dos interessados.

O pedido veio instruido com documentos
(fls.), e foi impugnado pelo Sr. Oficial do
Registro de Iméveis (fls.), ao sustentar a
tese de que, declarada a inconstitucionalidade
do dispositivo legal, que destinava 20% dos
emolumentos aos juizes de direito corregedo-

res permanentes dos Cartérios de Registro de
Imdéveis, essa parcela voltaria a lhe pertencer.

O Ministério Puablico oficiou no feito (fls.).

2. Dirimindo a questio, o MM, Juiz aco-
lheu a manifestagaio do Banco do Brasil e
decidiu que as quantias arrecadadas devem
ser restituidas a quem inscreveu as cédulas
rurais, ndo tendo direito a elas o Sr. Oficial,
por falta de previsio legal (fls.).

A decisao ensejou a interposi¢io de recur-
so, regularmente processado, por parte do
titular da serventia (fls.), tendo os interes-
sados renovado os argumentos anteriores.

E o relatério,

3. Nego provimento ao recurso. Na confor-
midade da decisdo definitiva do STF, profe-
rida no RE 78466, em 3.12.75, aprovou o
Senado Federal, em 26.4.77, a Res. 8/77, pela
qual declarou suspensas, por inconstitucionali-
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dade, expressdes constantes do pardgrafo
tinico do art. 34 e § 2° do art. 36 do Decre-
to-lei federal 167, de 14.2.67, segundo as
quais dos emolumentos devidos pela inscri-
¢io das cédulas de crédito rural, 80% cabe-
riam ao oficial do Registro Imobilidrio e os
20% restantes ao juiz de direito da Comarca,
Corregedor Permanente do Cartério do Regis-
tro de Imdveis.

Com a supervenincia dessa resolugdo e ten-
do em vista a declaragdo de inconstituciona-
lidade dos dispositivos citados, na parte em
que atribuiam custas ao juiz de direito, con-
trariando a regra do art. 114, II, da CF, ndo
mais poderia ser exigida ou arrecadada aquela
parcela de 20%.

4. No caso ora em exame, ignorando a
restrigdo, o Sr. Oficial do Registro de Imé-
veis da comarca de Guaratinguetd prosseguiu
na cobranga da totalidade dos emolumentos,
depositando as parcelas de 20% na agéncia
local do Banco do Brasil, até 28.8.79. Poste-
riormente, ao tomar conhecimento da proibi-
¢do, pretendeu levantar para si as quantias
depositadas, no que foi obstado pela deciséo
de fls., a qual deixou assentado que tais emo-
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lumentos deverdo ser restituidos &s pessoas
que inscreveram as cédulas rurais.

5. Esta, realmente, é a solugdo merecida,
na espécie.

De fato, suspensa a execugdo dos disposi-
tivos mencionados, nos termos do art. 42,
VII, da CF, o percentual cabente aos juizes
ndo mais poderia ser arrecadado dos interes-
sados. Por outro lado, as importéncias inad-
vertida e indevidamente cobradas nio podem,
a toda evidéncia, ser destinadas ao proprio
autor da cobranga excessiva e indevida. Per-
mitir que o oficial as levante para si serd
prosseguir na aplicagdo de texto legal decla-
rado inconstitucional e até j4 suspenso. Re-
sulta, pois, evidente que as importincias
depositadas pertencem aos interessados aque
inscreveram as cédulas rurais, e somentc por
eles poderdo ser levantadas.

Nesses termos, fica o recurso improvido e
mantida a decisdo impugnada, por seus pré-
prios fundamentos e pelos ora expendidos.

Anote-se € comunique-se, arquivando-se ao
fim.

Sdao Paulo, 19 de maio de 1980.

ADRIANO MARREY

CONJUNTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL

Exclusivamente ao Poder Publico municipal cabe a aprovagdo de planos de
[oteamento ou desmembramento, de particulares, de Companhias de Habitacao
(COHAB), Cooperativas Habitacionais e entidades publicas integrantes do Sis-
tema Nacional da Habitagdo. Se a Prefeitura, por seus drgaos técnicos, entender
que o plano pode ser aprovado com arrimo no art. 4., 11, da Lei 6.766/79, ndo
cabe aos Oficiais do Registro de Iméveis examinar questoes relativas a metragens
e dreas de lotes, nio se sujeitando aquelas entidades, também, ao disposto no

art. 18 da citada lei.

Decisdo do Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros Piblicos de Sao Paulo.

Vistos.

1. A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo,
por intermédio da Secretaria da Habitagdo e
Desenvolvimento Urbano, oficiou a este Juizo
comunicando a existéncia de legislagio muni-
cipal, especial e destinada a urbanizagéo espe-
cifica, admitindo, para arruamentos, lotea-
mentos, conjuntos habitacionais e edificagbes

de interesse social, metragem de frente e drea
total inferiores as previstas no art. 4.°, II, da
Lei 6.766, de 19.12.79. Salienta que “essa
legislacio municipal excepcional ndo conflita
com o disposto na Lei federal 6.766, de
19.12.79, mas, pelo revés, configura exata-
mente a hipGtese da urbanizagdo especifica a
que se refere o n. I1 do art. 4° da Lei federal
6.766/79, no caso dos chamados “conjuntos
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residenciais R.2-01 e R.3” (unidades habita-
cionais agrupadas horizontalmente), implan-
tadas em lotes de frente ¢ d&reas superiores
as exigéncias estabelecidas pela legislagdo
federal como padrdo, mas que, por efeito d_a
edificagdo, passam a, na pratica, constituir
lotes com medidas inferiores e constituem uma
urbanizagéio especifica, a que se refere o legis-
lador federal” (fls.).

O oficio em tela, além das comunicacdes
supra-aludidas, serviu para a remessa de cole-
tanea da “legislagio municipal pertinente”,

Conforme o art. 4°, II, da Lei 6.766/79,
“os lotes terao drea minima de 125 m? e frente
minima de 53 m, salvo quando a legislagdo
estadual ou municipal determinar maiores
exigéncias, ou quando o loteamento se¢ des-
tinar a urbanizagdo especifica ou edificagdo
de conjuntos habitacionais de interesse social,
previamente aprovados pelos 6rgios piiblicos
competentes”,

Esse dispositivo legal demonstra que foi
contemplada uma excegiio & regra geral, per-
mitindo drea e metragens inferiores ao mi-
nimo de 5 m de frente ou 125 m? de 4rea
total.

Assim, pode a Municipalidade aprovar esse
tipo de loteamento destinado a urbanizacdo
especifica ou edificagdo de conjuntos habita-
cionais de interesse social.

Opinou o IRIB, dizendo, em seguida, a
Curadoria de Registros Publicos.

Relatados, decido.

2. Dispde o art. 4°, 11, da Lei 6.766, de
19.12.79: “Os lotes terdo drea minima de
125 m® e frente minima de 5 m, salvo quando
a legislagao estadual ou municipal determinar
maiores exigéncias, ou gquando o loteamento
se destinar a urbanizacdo especifica ou edifi-
cagdo de conjuntos habitacionais de interesse
social, previamente aprovados pelos Grgios
ptiblicos competentes™.

Assim, com esteio em toda a legislagdo
municipal citada na inicial, assiste integral
razap ao municipio quando afirma as situa-
¢Oes em que ndo sdo obedecidos os padrdes
minimos de terreno previstos na lei federal
citada.

A propésito, totalmente procedentes as
alirmagdes do IRIB, por seu ilustre Presidente,
do que cabe destacar:

“3. No que concerne ao exercicio das fun-
¢Oes dos oficiais de Registro de Iméveis,
quer-nos parecer que os projetos de parcela-
mento do solo urbano que tenham aquela
destinagao especifica, uma vez previamente
aprovados pelos 6rgiaos piiblicos competentes
(parte final do n. II do art. 4.° da Lei

6.766/79), escapam ao exame por parte dos
referidos oficiais.

“4. A aprovagio do projeto de parcela-
mento do solo urbano, até mesmo quando
ndo se destine a urbanizagdo especifica ou
edificagdo de conjuntos habitacionais de inte-
resse social, é da competéneia privativa dos
municipos para a formacdo do cadastro
urbano. E matéria do seu peculiar interesse
(art. 15, II, “b”, da CF).

“Ao oficial do Registro de Iméveis cabe o
exame da situa¢do juridica do direito de pro-
priedade sobre o imdvel, ndo lhe competindo
entrar em indagagGes sobre a situacdo fisica
do imével quando ndo conflitante com os seus
langamentos.

“O cadastro constitui o complemento na-
tural do registro de iméveis. Ao passo que
o registro informa a situacio juridica do
imével, o cadastro informa sua situacdio
fisica” (Afranio de Carvalho, “Registro de
Iméveis”, Forense, p. 445).

“El catastro proporciona los datos identi-
ficativos de las fincas en su realidad fisica.
Reciprocamente el registro suministra al ca-
tastro los datos relativos a la situacién juri-
dica de la propiedad inmobiliaria, determi-
nando a su vez al sujeto activo de la rela-
cién juridico-real” (Horacio Mateo Vaccarel-
li, “La Finca como Soporte Fisico de la Re-
gistracién”, publicagio do Ministerio de la
Justicia de la Nacién Argentina, p. 15).

“5. Parece-nos bastante claro que, dispon-
do sobre o parcelamento do solo urbano, a
Lei 6.766/79, além de normas gerais, desti-
nou alguns capitulos aos érgios incumbidos
de aprovar os projetos de loteamento e des-
membramento — isto é, as Prefeituras Muni-
cipais — e outros expressamente dirigidos
aos Cartérios de Registro de Imdveis, encar-
regados de registrar tais projetos, desde que
aprovados.

“Por essa razdo, ao ser apresentada ao car-
tério uma planta de parcelamento de solo
urbano aprovada pela Prefeitura Municipal,
com lotes de édrea inferior a 125 m?, descabe
ao oficial do Registro de Imdveis entrar no
mérito da sua aprovagio. Sua fungdo, no
caso, serd apenas a de verificar se a area
global — o todo que foi objeto de parcela-
mento — corresponde ao que estd transcrito
ou registrado ¢ se existe disponibilidade de
drea para o parcelamento.

“Nao fosse esse o entendimento, além da
metragem dos lotes, o oficial deveria veri-
ficar se foi destinada a logradouros piblicos
€ equipamentos urbanos uma percentagem
igual ou superior a 35% da gleba, se houve
reserva de faixa “non aedificandi”, tratan-
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do-se de terreno ao longo de dguas correntes,
de rodovias ou de ferrovias, e, ainda, se a
planta contém todos os requisitos enumerados
nos arts. 6°, 7°, 8° e 9° da citada Lei
6.766/79, verificagdes, essas, que, evidente-
mente, refogem da competéncia do registra-
dor.”

Cumpre rememorar que “o Estado nd@o pode
mais limitarse a reconhecer a independéncia
juridica do individuo; ele deve criar um mi-
nimo de condi¢bes necessérias para assegurar
a sua independéncia social. Dai, dois proces-
sos simultineos: de um lado, entre os direitos
individuais fundamentais, figura, aos poucos,
a defesa social da personalidade social; de
outro lado, em nome de um principio obje-
tivo — a solidariedade, a ordem pdblica etc.
(ndio queremos ligar a constatagdo dos fatos
a doutrina alguma) — em nome desse prin-
cipio social superior, assistimos & limita¢do
de certos direitos fundamentais, particular-
mente o direito de propriedade, que evoluiu
diante de nossos olhos.

“Exemplo significativo dessas novas tendén-
cias, em especial no que respeita & proprie-
dade, fornece a Constituicio alema de Wei-
mar, de 1919, ao estabelecer, no art. 153: “A
Constituicdo garante a propriedade, cujo con-
teddo e limites serdo fixados pela lei”.

“E, adiante, no mesmo artigo: “A proprie-
dade obriga. Seu uso deve ser igualmente
feito no interesse geral”.

“Na mesma linha a Constituigio da Pol6-
nia, de 1921, no art. 99, proclama o instituto
da propriedade, reconhecido em todas as suas
formas, como um dos mais importantes esteios
da organizagdo social e do Direito e faz re-
pousar a estrutura agriria polonesa sobre uni-
dades agricolas capazes de fornecer uma pro-
dugdo normal e que constituam propriedade
individual dos cidadaos.

“A Constitui¢gio portuguesa, de 1933, no
art. 35, é também taxativa ao dispor que “a
propriedade, o capital e o trabalho desem-
penham uma fungdo social, em regime de
cooperacio econdmica e solidariedade, poden-
do a lei determinar as condigdes de seu em-
prego ou exploragio conformes com a fina-
lidade coletiva™.

“Em terras americanas, a Constituicio do
México, j4 em 1917, iniciava a era do consti-
tucionalismo social. Seu extenso e conhecido
art. 27 detalha minudentemente os principais
aspectos da propriedade, vinculada ao inte-
resse do bem comum, sendo de destacar os
seguintes pontos: “A propriedade das terras
e é4guas compreendidas dentro dos limites do
territério nacional corresponde originariamen-
te & Nacdo, a qual teve e tem o direito de
transmitir seu dominio aos particulares, cons-
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tituindo a propriedade privada”. E mais: “A
Nacdo terd a todo tempo o direito de impor
a propriedade privada as modalidades que
dite o interesse piiblico, assim como o de re-
gular o aproveitamento dos elementos natu-
rais suscetiveis de apropriagdo, para fazer
uma distribuicio eqiiitativa da riqueza publi-
ca e para cuidar de sua conservagio. Com
este objetivo, ditar-se-io as medidas necessé-
rias para o fracionamento dos latiftindios;
para o desenvolvimento da pequena proprie-
dade agricola em exploragdo; para a criagdo
de novos centros de populagdo agricola com
as terras e dguas que lhes sejam indispensa-
veis; para o fomento da agricultura e para
evitar a distribuigdo dos elementos naturais
e os danos que a propriedade possa sofrer em
prejuizo da sociedade”.

“Das Constituigdes européias editadas apds
a Il Guerra Mundial e que continuam a des-
tacar a funcgdo social da propriedade merece
ser citada a da [Itéilia, de 1947, que, no art.
44, dispoe: “A fim de obter o racional apro-
veitamento do solo e estabelecer relagdes
sociais eqiiitativas, a lei impde deveres e li-
mites & propriedade privada da terra; fixa
limites & sua extensdo, segundo as regides e
as zonas agricolas; promove e impde o me-
lhoramento das terras, a transformacdo do
latifindio e a reconstituigdio das unidades
produtivas; ajuda a pequena e a média pro-
priedade. A lei estabelece disposicdes a favor
das zonas de montanha”.

“A consagraglio da funcdo social da pro-
priedade ndo fugiu o Direito pétrio.

“Todas as nossas Constituicdes reconhecem
¢ garantem a propriedade como direito indi-
vidual, aparecendo, a partir de 1934, a preo-
cupacdo de condicionar seu uso ao interesse
social ou coletivo (art. 113, 17). Se a Carta
de 1937 silenciou a respeito (art. 122), a Cons-
tituicdio de 1946 reatou com a orientagio de
1934, condicionando a utilizagdo da proprie-
dade ao bem-estar social (art. 147).

“Finalmente, a Constituicio de 1967, em
sua redagdo original (art. 157, 1II) e na re-
dagdo que posteriormente lhe deu a EC 1/69
(art. 160, III), vai mais longe, destacando a
fungdo social da propriedade como um dos
principios em que se baseia a ordem econd-
mica e social” (“Direito Agrdrio — A Pro-
priedade Imobilidria Rural”, Paulo Guilher-
me de Almeida, LTr, 1980, pp. 22-23).

Esse trabalho notdvel, nio sé pelos ensi-
namentos que ministra sobre o Direito Agra-
rio, faz, como se viu, a andlise da evolugio
do conceito de propriedade no ponto-de-vista
constitucional.

Assim, a problemitica colocada na inicial
nada mais é do que a aplicacdo pritica desses
postulados e principios constitucionais.
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Mas, voltando diretamente ao que se exa-
mina, cumpre apenas que os Srs. Oficiais dos
Cartérios de Registro de Iméveis tomem co-
nhecimento da legislagio excepcional do mu-
nicipio, que por nenhuma forma, como se
viu, colide com o dispositivo da Lei 6.766/79;
ao contrario, essas disposicdes das leis da
comuna se viram reforcadas pelo art. 4° do
diploma federal, que possibilita sejam apro-
vados loteamentos e desmembramentos com
unidades imobilidrias com medidas e 4rea
inferiores as fixadas no art. 4.°, II, da refe-
rida lei.

Exclusivamente ao Poder Publico munici-
pal cabe a aprovagio de planos de loteamen-
tos ou desmembramentos, de particulares, da
COHAB, EMURB, INOCOOP, IPESP e Mon-
tepio Municipal; e, se a Prefeitura, por seus
6rgios técnicos, entender que o plano pode
ser aprovado, com arrimo no art. 4°, 11, da
Lei 6.766/79, os Srs. Oficiais do Registro
Imobilidrio, como destaca o seu 6rgao de
classe, ndo adentrario o exame da questio
relativa as medidas e 4reas dos lotes.
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Parece-nos, além do mais, que as entidades
publicas acima enumeradas, quando organi-
zem, patrocinem, requeiram loteamentos ou
desmembramentos com fins de edificagio de
obras de cunho social, construindo conjuntos
habitacionais com essa finalidade, nio estio
sujeitas ao procedimento do art. 18 da ques-
tionada Lei Lehmann. Esse assunto, entretan-
to, ndo cabe ser examinado neste procedi-
mento.

3. Oficie-se ao Sr. Secretirio da Habitagao
e Desenvolvimento Urbano — SEHAB, agra-
decendo a comunicacdo, transmitindo-se cépia
desta decisio, que, por igual, serd encami-
nhada ao IRIB e aos Srs. Oficiais dos Car-
térios de Registro de Iméveis da Capital.

Custas na forma da lei.

PRI

Sdo Paulo, 29 de agosto de 1980.
GILBERTO VALENTE DA SILVA

REPRESENTACAO DA PREFEITURA DE SAO PAULO
REFERIDA NA DECISAQO

1. Considerando as intimeras consultas que
tém chegado a esta Secretaria da Habitagao
e Desenvolvimento Urbano da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, por parte de oficiais
do Registro de Iméveis e de municipes inte-
ressados, relativamente & aprovacdo, pela Pre-
feitura, de edificagdes com drea e frente infe-
riores aos padres estabelecidos para lotes
pela Lei federal 6.766, de 19.12.79, em seu
art. 4.° II, temos a honra de informar a V.
Exa. que o municipio de Sdo Paulo possui,
a respeito, legislagdo especial, quer relativa-
mente aos conjuntos habitacionais de inte-
resse social, quer relativamente a loteamen-
tos que se destinam a urbanizagdo especifica,
na forma referida pelo ja citado diploma do
Direito federal.

2. A legislagio comum e ordindria deste
municipio, relativamente ao minimo de frente
para lote em projeto de loteamento, é de 10
m e 250 m? de 4rea minima, conforme o esta-
belecido no quadro 2, a que se reporta o
art. 9° da Lei municipal 7.805, de 1.11.72.

3. Excepcionalmente, a Lei municipal
8.881, de 29.3.79, j4 sob o impacto do fené-
meno sdcio-econdmico do encarecimento e
escassez de dreas urbanizdveis na Capital,
veio a acolher, em seu art. 22, e apenas nas
zonas Z2, Z9 e Z11, a frente minima de 5 m
e a drea minima de 100 m?.

4. Essa legislacdo excepcional vincula-se a
uma urbanizacio especifica para parcela
identificivel da populagio paulistana e foi
ditada por fortes razdes de natureza social,
num momento em que a cidade sofre um
grave processo de favelamento.

5. Além dessa disposicio do art. 22 da Lei
municipal 8.881, de 29.3.79, que mantém a
frente minima de 5 m, acordada com o mi-
nimo da legislagio federal como padrio ordi-
nario, mas estabelece a regra da 4rea minima
de lote, em dcterminadas zonas urbanas, em
100 m®, abaixo, portanto, po padrio minimo
ordindrio da legislacio federal — e tudo isso,
como j4 dissemos — em cardter excepcional
e com objetivos de urbanizacdo especifica de
interesse social, o municipio da Capital tem,
outrossim, legislagio prépria para arruamen-
tos, loteamentos, conjuntos habitacionais e
edificacdes de interesse social, regulamentada
pelo Dec. 14.025, de 19.11.76.

Com a nova redagio dada pelo art. 19, §
1° V, “c¢”, da Lei municipal 8.881, de
29.3.79, a frente minima de cada unidade
habitacional poderd ser de 340 m e a 4rea
minima para cada lote resultante do agrupa-
mento poderd ser de 68 m®.

6. Se o Dec. 14.025, de 19.11.76, regula-
menta o parcelamento do solo e a edificagio
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promovidos pela COHAB-SP, EMURSB,
INOCOOP, CECAP, cooperativas habitacio-
nais assessoradas pelo INOCOOP, IPESP e
Montepio Municipal, a disposi¢do do art. 17
da Lei municipal 8881, de 29.3.79, dando
nova redacdo ao disposto no n. 1 do item
II do art. 15 da Lei municipal 7.805, de
1.11.72, tem um nitido cardter de legis-
lagio de urbanizagdo especifica, ao admitir
um tipo todo especial de edificagdo, os cha-
mados “conjuntos habitacionais R.2-01" —
formados por unidades residenciais agrupadas
horizontalmente, todas com frente para via
oficial, obedecendo as seguintes disposi¢des:
a) médximo de 80 m de extensdo medidos ao
longo da fachada; b) recuo minimo de 1,50
m das divisas laterais do lote ou lotes ocupa-
dos por agrupamento; c) frente minima de
340 m e drea minima de 68 m® para cada
lote resultante do agrupamento.

7. Também os conjuntos habitacionais
R.3 — quando formados por unidades agru-
padas horizontalmente — podem ter habita-
¢bes com 340 m de frente e drea minima
de 68 m* (art. 18 da Lei 8.001, de 24.12.73,
com a nova redagio dada pelo art. 19 da
Lei 8881, de 29.3.79).

8. Como V. Exa. pode verificar, essa urba-
nizagdo especifica formada pelos conjuntos
habitacionais R.2-01 e R.3, com lotes com
frente minima de 340 m e érea minima de
68 m?, 56 se pode dar quando j@ houve um
anterior parcelamento do solo, obedecidas as
regras normais e ordindrias da legislacio
municipal, ¢ s6 ocorre quando da aprovagdo
dos projetos de edificagdio para aproveita-
mento do solo ja parcelado.

E, assim, uma legislagio excepcional e o
parcelamento do solo nas medidas que, excep-
cionalmente, nio atendem & regra geral da
legislagdo federal sé6 se pode dar por efeito
da aprovagio da edificagio para lotes ou
soma de lotes aprovados anteriormente com
medidas superiores. E uma urbanizagdo espe-
cifica, em que o parcelamento do solo se faz
concomitantemente com a edificagdo. Néo es-
taria, assim, a nosso ver, ocorrendo a hipé-
tese de registro de desmembramento, mas a
hipétese de averbagdo de edificagdo sobre
lote j& anteriormente registrado.

MANIFESTACAO DO IRIB

1. Atendendo 2 determinacio desse digno
Juizo, este Instituto tomou conhecimento do
oficio 193/80 da Secretaria da Habitagdo e
Desenvolvimento Urbano — SEHAB, da Pre-
feitura do Municipio de Sao Paulo, comuni-
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9. Essas casas geminadas correspondem a
uma exigéncia da populagio e se tém reve-
lado como altamente satisfatérias numa cida-
de que vem sofrendo um progressivo proces-
so de encarecimento do solo urbano e cor-
respondem s exigéncias do padrio econd-
mico de grande parcela da populagdo e preen-
chem os requisitos de conceituagdo de urba-
nizagio especifica, a que se reporta a legis-
lagio federal no n. Il do art. 4° da Lei fe-
deral 6.766, de 19.12.79. Essa legislagio
municipal obedece a um imperativo social de
melhor aproveitamento do solo e corresponde
as exigéncias do padrio econdmico de grande
parcela da populagio urbana, repetimos.

10, Essa legislacio municipal excepcional
nio conflita com o disposto na Lei federal
6.766, de 19.12.79, mas, pelo revés, confi-
gura exatamente a hipbtese da urbanizacéo
especifica a que se refere o n. II do art. 4°
da Lei federal 6.766/79, no caso dos chama-
dos “conjuntos residenciais R.2-01 e R.3"
(unidades habitacionais agrupadas horizontal-
mente), implantadas em lotes de frente e
dreas superiores &s exigéncias estabelecidas
pela legislagdo federal como padrdo, mas que,
por efeito da edificagdo, passam a, na prati-
ca, constituir lotes com medidas inferiores ¢
constituem uma urbanizagio especifica, a que
se refere o legislador federal.

11. Ao trazer a V. Exa. estes esclarecimen-
tos, a0 mesmo tempo em que temos O prazer
e a honra de lhe remeter coletinea da legis-
lagio municipal pertinente, desejamos agra-
decer e encarecer a valia de sua sidbia con-
ducio & frente da Corregedoria de Registros
Piablicos da comarca da Capital na histérica
fase da implantagio da Lei Lehmann, fase,
essa, a exigir do magistrado, mais do que um
simples juizo do “bonnus vir", a sabedoria e
atilamento de um verdadeiro juiz.

Desejamos, outrossim, encarecer a valia dos
seus v. Provimentos 3 e 6 deste ano, que aten-
deram, com acerto, aos reclamos da cidade.

Aproveitamos o ensejo para renovar a V.
Exa. as expressoes de nossa melhor conside-
ragao.

LUIZ GOMES CARDIM SANGIRARDI

Secretario da Habitagdo e Desenvolvimento
Urbano

REFERIDA NA DECISAO

cando a V. Exa. a existéncia de legislagdo,
no Aambito municipal, que regulamenta, em
cardter excepcional, o parcelamento do solo
urbano e a edificagio de conjuntos habita-
cionais promovidos pelas entidades integran-
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tes do Sistema Financeiro da Habitacdo, tais
como COHAB-SP, EMURB, INOCOOP,
CECAP e Cooperativas Habitacionais assesso-
radas pelo INOCOOP, IPESP ¢ Montepio
Municipal.

Essa comunicacdo foi feita em virtude das
inimeras consultas que tém chegado aquela
Secretaria por parte de oficiais de Registro
de Iméveis e de municipes interessados.

2. Nio h4 divida alguma de que todos os
casos previstos na legislagdo municipal citada
no mencionado oficio insercm-se na excegido
agasalhada no n. Il do art. 4° da Lei 6.766,
de 19.12.79, que, apds estabelecer a drea mi-
nima dos lotes no parcclamento urbano (125
m?), ressalva a hipétese da lei municipal ad-
mitir  dreas menores para a ‘edificacdo de
conjuntos habitacionais de interesse social”.

3. No que concerne ao exercicio das fun-
¢oes dos oficiais do Registro de Iméveis, quer-
-nos parecer que os projetos de parcelamento
do solo urbano que tenham aquela destinagio
especifica, uma vez previamente aprovados
pelos 6rgdos piiblicos competentes (parte
final do n. IT do art. 4.° da Lei 6.766/79),
escapam ao exame por parle dos releridos
oficiais.

4. A aprovagdo do projeto de parcelamento
do solo urbano, até mesmo quando nao se
destine a urbanizagiio ecspecifica ou edifica-
¢io de conjuntos habitacionais de interesse
social, é da competéncia privativa dos muni-
cipios para a formagdo do cadastro urbano.
E matéria do seu peculiar interesse (art. 15,
II, “b”, da CF).

Ao oficial do Registro de Iméveis cabe o
exame da situacgdo juridica do direito de pro-
priedade sobre o imével, ndo lhe competindo
entrar em indagacbes sobre a situagdo fisica
do imével quando ndo conflitante com os
seus lancamentos.

“QO cadastro constitui o complemento natu-
ral do registro de imdveis. Ao passo que o
registro informa a situacdao juridica do imé-
vel, o cadastro informa a sua situagiio fisica”
(Afranio de Carvalho, “Registro de Imdveis”,
Forense, p. 445).

“El catastro proporciona los datos identi-
ficativos de las fincas en su realidad fisica.
Reciprocamente el registro suministra al ca-
tastro los datos relativos a la situacién juri-
dica de la propiedad inmobiliaria, determi-
nando a su vez al sujeto activo de la rela-
cién juridico-real” (Horacio Mateo Vaccarel-
li, “La Finca como Soporte Fisico de la Re-

gistracién”, publicagdo do Ministerio de la
Justicia de la Nacién Argentina, p. 15).

5. Parece-nos bastante claro que, dispondo
sobre o parcelamento do solo urbano, a Lei
6.766/79, além de normas gerais, destinou
alguns capitulos aos érgdos incumbidos de
aprovar os projetos de loteamento e desmem-
bre_lmento — isto ¢, as Prefeituras Munici-
pais — ¢ outros expressamente dirigidos aos
Cartérios de Registro de Iméveis encarrega-
dos dc registrar f(ais projetos, desde que
aprovados.

Por essa razio, ao ser apresentada ao car-
tério uma planta de parcelamento de solo
urbano aprovada pela Prefeitura Municipal,
com lotes de 4rea inferior a 125 m?2, descabe
ao oficial do Registro de Imdveis entrar no
mérito da sua aprovacdo. Sua funcio, no caso,
serd apenas a de verificar se a é4rea global
— o todo que foi objeto de parcelamento —
corresponde ao que estd transcrilo ou regis-
trado e se existe disponibilidade de drea para
o parcelamento.

Nio fosse esse o entendimento, além da
metragem dos lotes, o oficial deveria veri-
ficar se foi destinada a logradouros publicos
¢ equipamentos urbanos uma percentagem
igual ou superior a 35% da gleba, se houve
reserva de faixa “non aedificandi”, tratan-
dose de terreno ao longo de dguas corren-
tes, de rodovias ou de ferrovias, e, ainda, se
a planta contém todos os requisitos enume-
rados nos arts. 6°, 7°, 8° ¢ 9.° da citada Lei
6.766/79, verificacdes, essas, que, evidente-
mente, refogem da competéncia do registrador.

6. Caso V. Exa. acolha as ponderagdes que
ora fazemos, seria de toda conveniéncia uma
recomendacdo baixada por esse Juizo, a fim
de evitar provdveis questionamentos ¢ susci-
tagdes de dividas por parte dos oficiais do
Registro de Imdveis, temerosos das sangdes
previstas no § 4° do art. 19 da mencionada
lei.

Agradecendo a oportunidade concedida ao
IRIB — entidade que representa elevado
nimero de oficiais de Registro de Imdveis do
Brasil — para colaborar com esse digno Juizo
na busca da necessdria uniformizagio de pro-
cedimento entre os cartérios e no aperfeicoa-
mento do registro imobilidrio, reiteramos a
V. Exa. os protestos de elevado aprego e con-
sideragdo.

Sdo Paulo, 12 de agosto de 1980.

ELVINO SILVA FILHO
Presidente
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EMOLUMENTOS DEVIDOS POR COHAB MUNICIPAL

A Lei 905/75 do Estado de Sdo Paulo, instituindo a reducdo de custas e
emolumentos devidos pela CECAP e pelas COHABs do Estado, apenas se aplica
as citadas Companhias constituidas pelo Estado, e ndo pelos Municipios.

Despacho da Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo em recurso (proc. CG-25/80).

1. Tratase de recurso interposto pela
COHAB de Campinas contra decisdo do MM.
Juiz Corregedor Permanente do 1.° Registro
de Titulos ¢ Documentos local que desaco-
lheu sua postulagio de ver reduzidos de me-
tade os emolumentos devidos por atos regis-
trais, buscando esteio mo art. 22, pardgrafo
tinico, da Lei 905, de 18.12.75.

A controvérsia se resume & definigio do
alcance do aludido preceito legal, na medida
em que consagra “redugdo de 50% sobre
o servico previsto nos registros em vigor na
data dos atos em pritica, bem assim nas
custas dos serventudrios do foro extrajudi-
cial, de cartérios, de tabelides, Registros Civis,
de Iméveis, de Titulos e Documentos”, tra-
tamento diferenciado e benéfico que outorga
textualmente 2 CECAP e as “COHABs do
Estado”.

Quer a recorrente que essa derradeira ex-
pressdo se entenda como aludindo s COHABs
localizadas no Estado de Séo Paulo, ao passo
que o Oficial suscitado argumenta a dizer
que o beneficio s6 se mostra dirigido as
COHABs estaduais de que participe o Esta-
do-membro e as por ele constitufdas.

A r. decisdo de fls. desacolheu a pretensdo
da recorrente, insurgindo-se esta tempestiva-
mente, através do apelo especifico (art. 13,
§ 22, do Dec-lei 203, de 25.3.70).

Decido.

2. O recurso desmerece provimento, na me-
dida em que parte da premissa imprépria,
qual a defluente de um cotejo indevidamente
proposto entre as posigdes das COHABs esta-
duais € municipais, para concluir pela exis-
téncia de gravame injuridico as segundas.

Na verdade, tal diferenciamento, longe de
extravagante, faz parte mesmo do préprio sis-
tema adotado pelo Dec-lei estadual 203/70,
ao isentar a Unido, o Estado e as suas res-
pectivas autarquias do pagamento de custas,
emolumentos e contribuigdes previdencidrias,
em quaisquer atos praticados por serventud-

rios judiciais e extrajudiciais ou oficiais de
justica (art. 2.°), sem, todavia, estender o
mesmo favor aos municipios ¢ respectivas
autarquias, apenas parcialmente liberados da-
queles encargos, com sobra exigivel do “paga-
mento dos emolumentos de atos praticados em
serventia ndo oficializada” (art. 2.°, § 1.°).

Nessas condig¢des, se o préprio municipio
e as suas autarquias se submetem ao custeio
dos emolumentos nas serventias ndo oficiali-
zadas e se, de outra parte, indiscutidamente,
nio gozam de qualquer reducdo semelhante
a de que trata o paragrafo tnico do art. 22
da Lei 905/75, estd evidente que o tratamento
diferenciado se enquadra no préprio sistema
legal vigente. E, mais do que isso, quebra
incontorndvel do mesmo sistema representa-
ria deferirse & sociedade de economia mista
municipal aquilo que sequer se outorga ao
préprio municipio, ou &s suas autarquias.

Quanto ao alcance da expressio legal
“COHABs do Estado”, se j4 ndo bastassem os
reflexos do que acima se disse, cumpriria,
ainda, afastar-se a argumentagdo oposta pela
recorrente, que tende a apontar como letra
morta o mandamento, nessa parte, & vista da
inexisténcia denunciada de COHABs esta-
duais, presentes, apenas, de fato, a CECAP,
constituida pelo Estado, e as diversas
COl]-lABs, pelos municipios, no Estado de Séo
Paulo.

Com efeito, ndo se confunde a mera si-
tuagdo de fato, limitada que seja, com a pre-
visdo abstrata figurada pela norma legal inter-
pretanda; e se afigura, nessa ordem de racio-
cinio, inveridico inferir que o Estado se apre-
sentaria inibido de constituir COHABs no
Estado simplesmente porque até agora ndo o
teria feito.

De resto, a viabilidade técnico-legal dessa
alternativa operacional exsurge transparente
na Res. 63/66, do BNH, baixada nos termos
do art. 29, VII e I1X, da Lei 4.380/64, quando,
exatamente ao disciplinar a constituigdo das
COHABs, prevé paralelamente a existéncia de



DECISOES ADMINISTRATIVAS

COHABs municipais, regionais ¢ estaduais
(art. 1.°, §§ 1.° e 2.%), estas ultimas com parti-
cipagio majoritdria do Estado-membro, por si
ou por sociedade por ele controlada.

Por derradeiro, quando divida ainda rema-
nescesse, cumpriria trazer a colacdo, por ade-
quado, o principio interpretativo consagrado
no art. 111 do CTN (Lei 5.172/66), afas-
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tando abrangéncia ampliativa para as normas
de conteddo tipicamente benigno ou libera-
torio.

3. Pelo exposto, nego provimento ao re-
Curso.

Sao Paulo, 25 de margo de 1980.
ADRIANO MARREY
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