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ESTUDOS E COMENTARIOS




LOTEAMENTO E SEU REGISTRO

AFRANIO DE CARVALHO

Professor da Universidade Federal do Rio de Janeiro

Limitagao do direito de dispor. Loteamento e desmembramento — Instrucdo
do pedido de registro do loteamento. Articulagao dos documentos — Fases
administrativa e contenciosa do processo — Procedimento do registro. Decla-
ratividade do registro do loteamenio e constitutividade da inscricdo das lotes
— Registro miiltiplo. Publicizacdo parcial da gleba — Cancelamento compul-
sdrio e voluntdrio do registro. Anterioridade ou posterioridade relativamente

a negociacio dos lotes.

A Lei de Parcelamento do Solo Urba-
no, n. 6.766, de 19.12.79, impde ao
direito de propriedade uma limitagdo,
radicada no direito elementar de dispor,
em virtude da qual este ndo pode ser
exercido livremente quando o titular
quer parcelar gleba sua para edificacdo
em zona urbana. Nessa eventualidade, o
proprietério fica obrigado a satisfazer
vérios requisitos, uns de carater urbanis-
tico, outros de caréater juridico, com os
quais a lei clausula a faculdade de dis-
posigdo.

Ao aludir a gleba, a lei usa uma pa-
lavra antiqiiissima, que, desde a origem
latina, sempre significou um pedaco de
terra e, por extensdo, de outra coisa.
Assim, tem em vista um trato de terra
que se caracteriza para servir de objeto
a parcelamento na zona urbana, Na zona
rural, a palavra se emprega para desig-
nar uma parte identificdvel do imével,
uma por¢do caracteristica deste, que, por
sua vez, se define como espago de limi-
tes determinados na superficie terrestre.

O Estado, portanto, é que, por suas
diferentes entidades, comanda o ordena-
mento do espago urbano, ditando, com
0 seu poder normativo, as regras de sua

utilizacdo pelo particular, que, na qua-
lidade de proprietdrio, tomard oportuna-
mente a iniciativa dessa utilizagdo, con-
tanto que o faca com observéncia des-
sas regras. Assim se entrelaca o Direito
Administrativo, que estatui condiciona-
mentos para a outorga de licenca para
parcelar, com o Direito Civil, que asse-
gura ao proprietdrio o direito de par-
celar, estabelecendo relacdes juridicas.
Ao passo que o primeiro enuncia os
requisitos urbanisticos, o segundo indica
0s requisitos juridicos do loteamento.
De inicio, nas suas disposigdes preli-
minares, a Lei de Parcelamento do Solo
Urbano distingue dois modos de realiza-
-lo, o loteamento e o desmembramento,
esclarecendo que, embora se destinem
ambos 3 edificagdo, o loteamento se faz
fora do sistema vidrio da cidade e o
desmembramento dentro desse sistema
(art. 2.°). Noutras palavras, o loteamen-
to tende a futura urbanizagdio da gleba
e envolve a transferéncia gratuita de
parte desta a0 Municipio para logradou-
ros, ao passo que o desmembramento
subentende no local a existéncia presente
de urbanizagio e de logradouros. No
primeiro caso, emerge claramente o in-
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teresse piiblico de obter a satisfagdo de
certos fins comunitidrios, ao passo que,
no segundo, por jé4 estarem satisfeitos
esses fins, ndo se acusa esse interesse,
pelo menos de maneira visivel, mas
apenas o interesse particular do dono
da gleba.

Justamente por situar-se em logradou-
ro urbanizado, o desmembramento recai,
em regra, sobre gleba pequena, que s6
se vem a parcelar devido 2 escassez de
espaco trazida pelo desenvolvimento da
cidade, as vezes sem lhe mudar sequer
a testada, como acontece com a sua
transformagdo interior em “vila”, com
passagem lateral comum para a via pu-
blica. A lei de incorporagio favorece a
formacdo de “vilas”, admitindo o con-
dominio em unidades isoladas térreas,
destinadas a fins residenciais ou néo
(Lei 4.591/64, art. 1.%).

Nessas condi¢des, o senso comum en-
xetga no desmembramento simples fra-
cionamento do solo sem fim deliberado
de comercializaca@o, consistente, ndo raro,
em desdobro ocasional de lote para con-
figurar cada parte de maneira adequada
a uma construcdo entdo visada. Esse
retalhamento da gleba constitui atividade
ordindria de qualquer proprietdrio, € ndo
atividade assemelhdvel a empresarial,
como a de um loteamento.

De acordo com a distingdio estabele-
cida, o projeto de loteamento vem tra-
tado num capitulo (arts. 6.°-9.°), ao passo
que o de desmembramento € versado
em outro (art. 10), cabendo notar que
se assinam ao segundo requisitos muito
mais leves do que os do primeiro. Os
requisitos do parcelamento se encadeiam,
vindo em primeiro lugar os de cardter
urbanistico, submetidos ao critério da
Prefeitura Municipal, e, em segundo, os
de cariter juridico, subordinados a apre-
ciagio do Registro de Iméveis, impot-
tando advertir que sem o cumprimento
dos primeiros ndo podem os segundos
ser examinados. A aprovagdo do projeto

de parcelamento pela Prefeitura é condi-
¢do essencial para sua aprovagdo e ins-
cricio pelo Registro de Imdveis.

Além da prioridade conferida aos re-
quisitos urbanisticos, releva assinalar
que, para satisfazé-los cabalmente, o lo-
teador ha de dirigir-se primeiro & Pre-
feitura Municipal com a planta da gleba,
a fim de obter dela a fixacdo das dire-
trizes do loteamento (art. 6.°), ao con-
trario do que acontecia antigamente,
quando ja4 lhe levava a planta pronta
para aprovagdo (Dec.lei 58/37, art. 1.°,
§ 1.°). Essa apresentag@o prévia da plan-
ta permite a4 Municipalidade orientar o
tracado do loteamento de acordo com o
plano diretor da cidade e com os 6rgdos
sanitdrios e florestais, dando assim pri-
mazia ao interesse publico.

A nio ser em municipios de menos
de 50.000 habitantes, em que a lei mu-
nicipal pode dispensar a prévia fixacdo
de diretrizes (art. 8.°), incumbe & Pre-
feitura deline4-las para o projeto de lo-
teamento (memorial e desenho), o qual,
uma vez pronto, é depois submetido a
sua aprovagdo, que, em certos casos,
depende de anuéncia do Estado (manan-
ciais, protegio do patrimdnio cultural,
divisas de municipio). Assim, duas ve-
zes intervém a Prefeitura no projeto,
antes e depois de preparado, correspon-
dentes as fases consultiva e aprobativa.
Apés a aprovagdo, cujo prazo é marcado
por lei municipal (art. 16), o loteador
ndo pode alterar a destinaco das vias,
pracas livres, 4reas destinadas a edifi-
cios publicos (art. 17).

Conquanto, no capitulo préprio, nao
se preveja a modificacdo do loteamento,
essa possibilidade é admitida em capi-
tulo subseqiiente, onde se adverte que
“qualquer alteragdio ou cancelamento
parcial do loteamento registrado depen-
der4 de acordo entre o loteador e os
adquirentes de lotes atingidos pela alte-
ragdo, bem como da aprovagio pela
Prefeitura Municipal, ou do Distrito Fe-
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deral, quando for o caso, devendo ser
depositada no Registro de Imdveis em
complemento ao projeto original e com
a devida averbac@o” (cap. VII, art. 28).

Ao indicar os requisitos juridicos do
loteamento, que envolvem sobretudo a
transferéncia da gleba a uma pluralidade
de compradores, a lei, abstraindo da
possibilidade da presenca de todos os
elementos do contrato definitivo de ven-
da, langa o regramento do pré-contrato,
de maneira a atender s exigéncias mi-
nimas dos contraentes, notadamente da-
quele que se acha em posi¢do econdmica
inferior. Quando delineia as relagBes
juridicas em que o proprietdrio h4 de
dar forma ao seu direito de parcelar, o
pensamento da lei estd na protegio do
adquirente do lote.

Se bem que, na linha desse pensamen-
to, predisponha & venda a prazo, isso
ndo quer dizer que obrigue o loteador
a vender sempre a prazo, uma vez que
nao distingue a forma de pagamento do
preco (art. 37). Conquanto, como pro-
prietdrio, possa vender também a vista,
o loteamento o habilita a vender a prazo,
caso em que a venda se desdobrard em
duas fases: a) pré-contrato, seja de pro-
messa de venda, cessdio ou promessa de
cessdo (art. 25), a que sdo redutiveis
as formas contratuais larvadas ou asse-
melhadas (art. 27); b) contrato definitivo
de venda, indispensdvel, nio sé para
efetivagdo do pré-contrato (art. 37) como
para aquisicdo da propriedade, j4 que
esta depende de titulo de transferéncia
(CC, art. 530).

O primeiro contrato tende para o se-
gundo, mas, desde logo, aparece quase
tao forte como este, pois vem armado do
direito de adjudicagdo compulséria do
lote prometido e, com a inscrigéio no
Registro, também revestido como direito
real. Apesar dessa sélida armadura, o
pré-contrato ndo chega a confundir-se
com o contrato definitivo. Tanto assim
que ndo vingou o dispositivo do projeto

que tentava confundi-los, aceitando a
promessa, com a prova de pagamento
das trés dltimas prestagdes do preco,
como tftulo para inscricio da proprie-
gﬁdts1 em nome do promitente compra-
or,

Neste particular, a tinica exce¢do aber-
ta pela lei, em que dispensa a escritura
definitiva, aceitando a de promessa para
a inscricdo da propriedade do lote, re-
sulta de uma impossibilidade: “ad im-
possibilia nemo tenetur”. Trata-se do
caso do loteamento regularizado pela
Prefeitura Municipal ou pelo Distrito
Federal. Nesse caso, o comprador do
lote, comprovando o depésito das pres-
tacGes em estabelecimento de crédito,
poderd obter que o pré-contrato valha
cog:o titulo para inscricio da proprie-
dade.

A despeito de se distinguirem, o pré-
-contrato inscrito € a escritura definitiva
se acham quase igualados no regime da
lei. O pré-contrato transmite, como a
escritura definitiva, os poderes de usar,
gozar e dispor do imével e essa trans-
missdo, uma vez pago o prego, é defi-
nitiva e irreversivel. Enquanto dura o
processo de pagamento, o residuo de
senhorio do loteador vai se extinguindo
até esvair-se.

O titular do pré-contrato se sente tdo
seguro como qualquer proprietdrio, por-
que o vendedor, ao outorgé-lo, perde a
faculdade de alienar ou onerar o imével.
Se, enquanto resta preco a pagat, a posi-
¢do juridica do primeiro ndo & idéntica
a do segundo, depois de saldado o prego.
torna-se idéntica, pois o vendedor nio
pode mais reaver o imével, nem deixar
de dar a escritura definitiva.

Efetivamente, a escritura definitiva de
venda ndo corre o risco de frustrar-se,
porque, se o loteador se recusar a outor-
gé-la, terd a sua vontade suprida por

1. Cf. RDI 1/142, 2* coluna, art. 37, Sdo
Paulo,
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sentenca, como acontece, em geral, nas
obrigacdes de fazer, de que o pré-con-
trato de promessa de venda constitui
uma modalidade (CPC, art. 639). No
caso de recusa, portanto, bastard que o
promitente comprador proponha a agio
de adjudicagdo compulséria, que, por
ser de rito sumarissimo, terminard com
rapidez pela sentenca (Lei 6.014/73;
art. 16 do Dec-lei 58/37; CPC, arts.
276-281).

2. Assim como a Prefeitura examina
os requisitos urbanisticos do projeto de
loteamento antes de aprovéi-lo, o Regis-
tro de Iméveis examina os seus requisi-
tos juridicos antes de acolhé-lo em seus
livros. A importancia desse acolhimento
pode ser bem aquilatada quando se con-
sidera que antes dele ndo é permitida
nenhuma promessa de venda, ou venda,
de lote. Sem o registro, nem o loteador
e nem o adquirente podem fazer valer

o seu direito de agdo ou de defesa com _

base na Lei de Parcelamento (arts. 37,
39 e 46).

Apesar de a lei distinguir nitidamente
o loteamento do desmembramento, a epi-
grafe dada ao capitulo que trata do re-
gistro — “Do registro do loteamento e
desmembramento” — dd a impressdo
de que tudo que vem abaixo dela se
refere a ambos (cap. VI, arts. 18-24).
No entanto, essa epigrafe significa ape-
nas que tanto o loteamento como 0O
desmembramento devem ser submetidos
ao Registro Imobilidrio, onde, satisfeita
a condicdo comum da prévia aprovagio
pela Prefeitura Municipal (art. 18, pr.),
cada qual se dirigird a formalidade que
lhe compita. Do contrdrio, a epigrafe
redundaria na extravagdncia da imposi-
¢do do mesmo tratamento registral a
situagOes totalmente diferentes, uma mar-
cada pelo dinamismo da urbanizagdo, a
outra pela rotina dominial.

No tocante a formalidades, observa-se
no cartério uma diferenga radical: o
loteamento tem registro especial, que a

Lei de Parcelamento prevé, como a an-
terior também o fazia, e o desmembra-
mento é passivel de simples averbagéo,
que a Lei do Registro também prevé
(Lei 6.015/73, art. 167, II, n. 4; cf.
Dec. 4.857/39, art. 285). Ao passo que
a Lei de Parcelamento regulou o regis-
tro especial para o loteamento, nfio se
ocupou do registro de desmembramento,
nem suprimiu a averbagdo que lhe ¢é
pertinente. Quer isso dizer que, no &m-
bito cartorario, perdura a situagdo an-
tiga, em que o loteamento era sujeito a
registro especial e o desmembramento
apenas a averbag@io, ndo se estendendo
a este as exigéncias de documentacdo
feitas aquele.

Tanto assim que, a ndo ser a prévia
aprovacdo municipal do projeto, posta
como condigdo comum ao loteamento e
ao desmembramento (art. 18, pr.), tudo
o mais que se segue relaciona documen-

-tagdo exigida exclusivamente para o lo-

teamento. Basta dizer que a exigéncia
é enderegada expressamente ao “lotea-
dor”, quando seria usado o vocébulo
“interessado” se se pretendesse dar-lhe
a abrangéncia maior. Além disso, todos
os desdobramentos do artigo, assim como
todos os artigos seguintes do capitulo,
desde o principio até o fim deste, so-
mente se referem a “loteador” e “lotea-
mento”.

Essa discriminacdo nada mais faz do
que confirmar a distingdo que a pré-
pria Lei de Parcelamento estabelece
anteriormente entre o loteamento e o
desmembramento. No loteamento estd
presente o interesse piblico ndio sé na
necessidade de urbanizagdo como na de
defesa do comprador de baixa renda;
no desmembramento estd ausente esse
interesse, porque nem se faz urbaniza-
¢do, nem venda ao piblico, sendo ape-
nas a poucos compradores particulares,
que sabem defender-se nos seus negé-
cios: “cessante ratione legis, cessat lex
ipsa”.
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Nessa conformidade, a expressio li-
teral da lei estd acorde com o seu pen-
samento, convergindo a interpretagdo
literal e l6gica no sentido de que nio se
estende ao desmembramento a exigéncia
da documentagdo dirigida ao loteamento.
No consenso geral, a exigéncia da mes-
ma documentagdo seria descabida, one-
rosa, absurda: “interpretatio illa sumen-
da, quae absurdum evitetur”. Tanto
vale dizer que o Registro de Iméveis
pode aceitar o memorial de desmembra-
mento como veio aprovado da Prefei-
tura, isto é, acompanhado apenas do
titulo de propriedade e da planta do
imével (art. 10).

Conseqiientemente, sé ao loteamento
se aplicam os requisitos juridicos enu-
merados no capitulo, ressalvada a apro-
vac@o prévia da Prefeitura. Apesar des-
sa aprovagdo, o projeto de loteamento
incorrerd em caducidade se ndo for
apresentado ao Registro de Iméveis
dentro de 180 dias, acompanhado da
documentagdo (art. 18). A pena de ca-
ducidade visa a coibir os loteamentos-
-fantasmas e o prazo longo busca asse-
gurar antecipadamente as obras de in-
fra-estrutura.

Esse prazo, com efeito, d4 tempo ao
loteador para, no interregno, executar
na gleba as obras exigidas pela Prefei-
tura, de circulagdo, demarcagdo dos lo-
tes, quadras e logradouros, escoamento
de dguas pluviais, uma vez que um dos
documentos instrutivos do memorial € o
comprovante do termo de verificagio
da execucio das obras (art. 18, V). Se
ndo for possivel a execucio das obras
nesse periodo de tempo, devido, p. ex.,
ao grande tamanho do loteamento, entéo,
a critério da Prefeitura, serd admitido
como alternativa o comptrovante de apro-
vagdo de um cronograma, espagado até
dois anos no méximo, para execucdo
das obras, acompanhado do competente
instrumento de garantia da execugdo
(art. 18, V, “in fine”). De duas, uma:

ou a execugdo das obras de infra-estru-
tura ou cronograma de execugio das
obras em dois anos.

Na segunda hipétese, a execucdio das
obras no biénio hd de ter um instru-
mento de garantia, que pode ser real ou
pessoal. Tanto pode consistit em caugfio
de titulos, do préprio loteador ou de
terceiro, como em fian¢a, em virtude da
qual alguém de reconhecida idoneidade
assuma a obrigacdo de indenizar o Mu-
nicipio até certo valor, caso o loteador
deixe de implantar a infra-estrutura,
forcando a Prefeitura a fazélo em seu
lugar. No Rio de Janeiro, a Prefeitura
aceita a caugdo de certo niGmero de
lotes, que, indicados pelo nimero e pela
quadra na planta do loteamento, ficam
vinculados & execugiio das obras e néo
podem ser vendidos antes da aceitagéo
destas.

A extensa lista de documentos instru-
tivos do pedido de registro do Iotea-
mento abre-se com o titulo de proprie-
dade do imével (art. 18, I). Esse titulo
deve ser a certiddo de sua matricula ou
de sua transcrigdo, conforme ji esteja
langado no novo félio real ou ainda se
ache inerte no antigo livro de transmis-
sdes. Como a inscrigio imobilidria gera
uma presungéo “juris tantum” de do-
minio (CC, art. 859), precisando ser
completada com o lapso do usucapido, o
titulo atual é reforcado pela prova da
titularidade dos tultimos 20 anos, a qual
pode ser ministrada em uma dnica cer-
tiddo, onde os titulos se achem encadea-
dos em um histérico (art. 18, II). A ti-
tularidade do imével constitui a base
de todo o processo de loteamento, im-
portando a sua falta em nulidade do
registro de loteamento e condi¢do reso-
lutiva dos contratos de venda dos lotes.

Por isso, articula-se com a titularida-
de a exigéncia de certiddo negativa de
acOes reais referentes ao imével, pelo
perfodo de 10 anos (art. 18, III, “b®).
Como nos oficios de distribuidores a
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distribuicio de agdes se faz pelo nome
das pessoas, e ndao por imdveis, serd
necessdria a busca pelo nome do lotea-
dor, eventualmente de seu antecessor,
para saber se existe alguma acdo contra
ele que envolva a gleba loteada. Se,
apesar dessa cautela, ficar encoberta al-
guma agdo em curso, que logre €xito a
final, entdo ndo se poderd remediar o
que se tentou prevenir. Ao prever o
cancelamento do registro por decisdo
judicial, a lei certamente tem em vista
aquela que decorra de acdo real ou de
execucdo hipotecdria (art. 23, I).

A fim de pdr o loteamento a salvo
desta, outro documento instrutivo do
memorial é a certiddo de Onus reais re-
lativos ao imével (art. 18, IV, “c”). A
existéncia de 6nus real é impeditiva do
registro a menos que o credor, em escri-
tura pdblica, dé anuéncia expressa ao
loteamento, obrigando-se, mediante con-
di¢des razodveis, a liberar progressiva-
mente os lotes, & medida que forem ne-
gociados, conforme a ressalva do prin-
cipio da indivisibilidade da hipoteca
(CC, art. 758, ressalva). Nestes termos,
a lei antiga admitia que, a despeito de
certiddo positiva da existéncia de Onus
real, fosse feito o registro do loteamen-
to, o que prevalece até agora, embora a
lei atual haja suprimido a permissao
expressa.

As certiddes negativas de tributos fe-
derais, estaduais e municipais incidentes
sobre o imével (art. 18, III, “a”) tém,
aparentemente, grande latitude, dado o
emprego do vocébulo “tributos”. Con-
tudo, o tnico imposto incidente sobre
o imé6vel é o da propriedade predial e
territorial urbana, da competéncia mu-
nicipal (Lei 5.172/66, art. 32), de sorte
que o resto corre por conta de eventuais
taxas e contribuigdes, cuja imposicdo se
inclui em todas as trés ordens de com-
peténcia. Outras certidoes ndo dizem
respeito ao imével, mas ao loteador, re-
levando notar entre elas a de agdes pes-

soais e de protestos de titulos, pois as
agOes penais raramente ocorrem (art. 18,
IV, ll’a!” “b” e F‘d”).

Ao mandar que as certiddes, tanto de
acbes reais como de agbes pessoais, de
protestos e de ag¢Oes penais, pelo periodo
de 10 anos, tomem por base a “data do
pedido do registro” (§ 1.° do art. 18),
a lei requer do loteador um exercicio
de futurologia, pois ndo poderd, eviden-
temente, saber em que data completara
a documentagio e fard o pedido de re-
gistro do loteamento. No entanto, esse
problema cronolégico ficard bem resol-
vido se se somarem & data da aprovagéo
do projeto pela Prefeitura os 180 dias
dentro dos quais deverd ser submetido
ao Registro de Imdveis (art. 18, pr.)
para, a partir dai, fazer a contagem re-
gressiva do periodo decenal até o seu
inicio.

Assim como um dos alvos da do-
cumentacdo é a certeza da titularidade
da gleba, outro é a seguranca da titu-
laridade de cada um dos lotes em que
a gleba se decompde, para o que no rol
dos documentos se inclui um “exemplar
do contrato-padrdo da promessa de ven-
da, ou de cessdo, ou de promessa de
cessdo, do qual constardo obrigatoria-
mente as indicacdes previstas no art. 26
desta lei” (art. 18, VI). E em torno do
contrato de aquisi¢io do lote que gira
o mecanismo legal, preconcebido e acio-
nado precisamente para transformé-lo
em verdadeira cidadela, de onde o adqui-
rente defenderd comodamente seus di-
reitos, sem se expor a azares judiciais
comuns.

Dentre as indicagGes previstas nesse
contrato, que ndo precisam ser repeti-
das, uma, todavia, merece destaque,
por ultrapassar a esfera contratual: “a
declaragio de restrigbes urbanisticas
convencionais do loteamento supletivas
da legislacdo pertinente” (n. VII). Es-
sas restri¢des convencionais, a que ficam



ESTUDOS E COMENTARIOS 15

sujeitos os lotes negociados, dizem res-
peito geralmente ao dimensionamento,
ao recuo, ao aproveitamento, ao uso
dos lotes e assim por diante e, ndo raro,
se antecipam as da lei urbanistica do
Municipio, em cuja érbita de competén-
cia entram por ser matéria do seu pe-
culiar interesse (CF, art. 15). Devido ao
caréiter supletivo delas, as restri¢Bes con-
vencionais podem ser superadas por lei
posterior, tanto no sentido de auments-
-las como no de atenué-las, admitindo-se
construcSes de usos até entdo proibidos.

Como se v& num titulo particular
criam-se restricdes urbanisticas, que,
assim, tomam feitio de direitos de vizi-
nhanca, cuja observincia pode ser de-
mandada pelo vizinho interessado por
acdo de dano iminente ou demolitSria
(CC, arts. 554 e 555). Nesse sentido a
lei dispGe expressamente, tornando os
vizinhos parte legitima para promover a
acdo impeditiva de construgio em desa-
cordo com as restricdes legais ou con-
vencionais (art. 45). Estas prevalecem
com o teor exarado no contrato-padrio,
ainda que omitidas eventualmente em
contrato de negociagio do lote. Portanto,
ai estdo direitos subjetivos particulares
equipardveis aos direitos de vizinhanga.

Como o loteamento redunda na alie-
nagdo do imével, outro documento exi-
gido é a declaragio do cdnjuge do re-
querente de que consente no seu regis-
tro (art. 18, VII). Esse consentimento &
exigido também para cada ato de alie-
nagio ou promessa de alienagio do lote
(§ 3.° do art. 18). Talvez o melhor meio
de simplificar a forma do consentimento
serd outorgd-lo em procuragdo por ins-
trumento piblico, passada ao loteador
pelo cbnjuge, para promover o loteamen-
to e alienar os lotes de acordo com a
Lei 6.766/79. De um lado, isso evita
que, no caso de falta acidental da assi-
natura da mulher na promessa, se alegue
a anulabilidade ou a nulidade (CC, art.
235), com suspensdo da escritura defi-

nitiva, e, de outro, poupa conveniente-
mente a repeticdo da anuéncia em cada
ato de alienagdo, a exemplo do que
acontece na incorporagdo imobilidria
(Lei 4.591/64, art. 31, § 1.9).

3. Submetido o memorial de lotea-
mento ao cartério imobilidrio, o processo
do registro tem uma fase administrativa,
a cargo do oficial (art. 19), e pode even-
tualmente ter uma fase contenciosa, com
intervengdo do juiz, caso haja impug-
nacdo (§ 1.° do art. 19). A primeira
corresponde 2 rotina do exame da lega-
lidade do memorial, mediante a confe-
réncia dos documentos instrutivos, ge-
ralmente encontrados ou postos em boa
ordem. A segunda, porém, € excepcional,
por denunciar o aparecimento de uma

pretensdo de terceiro contra o lotea-
mento.

O processo administrativo forma-se
pela autuagdo do requerimento do regis-
tro € dos documentos instrutivos e pela
juntada de pecas surgidas posteriormen-
te. Entre estas a lei prevé, se a documen-
tacio for encontrada em ordem, a
comunicacdo da sua regularidade 2
Prefeitura e a publicacdo de edital anun-
ciativo do pedido de registro do lotea-
mento com um pequeno desenho de
localizagdo da 4rea, que poderi ser
cépia da planta da situagiio, que ha-
bitualmente a planta do loteamento traz
em um dos seus cantos. E que, para ofe-
recer utilidade, o desenho hd de ter
amarracdo a um ponto geogréifico conhe-
cido, como um cérrego, uma estrada,
uma escola piblica, uma igreja. No
caso, o edital ndo é de chamamento
de interessado, mas de simples comu-
nicagdo do fato. Se a documentagdo
ndo estiver em ordem, o oficial recla-
mard a falta por exigéncia, suscetivel
de resultar em ddvida, de cujo julga-
mento cabe recurso de apelagio, e
somente este (Lei 6.015/73, art. 202).

A publicagio do edital ¢ feita em trés
dias consecutivos em jornal local ou, ndo
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havendo, em jornal da regido e, se o pro-
cesso correr na capital, também no “Dié-
rio Oficial”. A exigéncia da publicidade
atende 4 comodidade do loteador. Dentro
de 15 dias, contados da tltima publica-
¢do, corre, geralmente em vao, o prazo
de impugnacdo do pedido de registro.

Se se algcar impugnacio de terceiro,
abrir-se-4, entfio, a fase contenciosa (§
1.° do art. 19), caracterizada pela con-
trovérsia entre o loteador e o terceiro
impugnante, em decorréncia da qual se-
rdo intimados a falar sucessivamente o
loteador requerente e a Prefeitura Mu-
nicipal, ou o Distrito Federal, quando
for o caso, dentro do prazo de cinco
dias, sob pena de arquivamento do pro-
cesso. Com a manifestacdo desses inte-
ressados, 0 processo sobe ao juiz compe-
tente para a decisdo, que serd proferida
apods audiéncia do Ministério Piblico no
prazo de cinco dias. Sucedem-se, assim,
dois prazos de cinco dias, um contado
da impugnagdo do terceiro, o outro da
data do despacho do juiz. O juiz deci-
dird de plano ou apds instrugdo sumé-
ria, devendo remeter o interessado para
as vias ordindrias, caso a matéria exija
maior indagagdo.

Dessa decisio o recurso cabivel é o de
apelacdo (CPC, art. 1.110). Ao conttiério,
porém, do que sucede no processo admi-
nistrativo de ddvida, de cujo julgamento
somente cabe apelaco, por dar-se a con-
trovérsia entre o serventudrio e a parte,
no processo de impugnacéo cabe, ainda,
o recurso extraordindrio, por verificar-
-se a controvérsia entre partes.

Sem fazer cabedal do processo de im-
pugnagio, dada a raridade de sua ocor-
réncia, cabe voltar ao processo adminis-
trativo para assinalar que quase sempre
termina com rapidez no registro, vale
dizer, ai ingressa logo apés o decurso do
prazo de 15 dias, contado da terceira
publicagdo do edital que anuncia o lo-
teamento. Efetuado o registro, é comuni-
cado por certiddo a Prefeitura, que, por

outra correspondéncia, j4 tomara ante-
riormente conhecimento da regularidade
da documentac@o.

4. Qual o procedimento do registro?
Este é um ponto controverso na prética
dos cartérios, se ndo também na opinido
dos juristas, devido & imprecisdo da Lei
de Parcelamento, que, por sua vez, de-
corre da mé formulagio da lei registral.
Quando comentei esta tltima lei, fiz ver
que os memoriais de loteamento e de
incorporagiio ndo tém lugar no livro de
registro geral, que somente deve acolher
direitos reais, isto é, direitos caracteri-
zados pela sua realidade e pela sua de-
finitividade. Ora, os memoriais apenas
predispdem mutagbes de direito real,
para policid-las, e podem ser revogados
enquanto essas muta¢bes ndo ocorrerem.
Dai terem o seu lugar préprio no livro
de registro auxiliar 3.2

Além dessa divida, levanta-se outra
sobre se a promessa de venda de lote
(“compromisso”), &s vezes sucessiva-
mente desdobrada em cessdo e promessa
de cessdo, deve ser inscrita na matricula
da gleba loteada ou ocasionar a abertura
de matricula nova. A rigor, a promessa
de venda, assim como seus desdobra-
mentos, deve ser inscrita na matricula da
gleba loteada até que surja a escritura
definitiva de venda, pois s6 esta trans-
mite a propriedade, que €, em regra, o
pressuposto de toda matricula. ?

Contudo, como o loteamento tem fre-
giientemente centenas de lotes, daf de-
corre que a promessa de venda acaba
produzindo um montdo de assentos e,
devido ao prazo ordinariamente longo
do pagamento das prestacBes do prego,
cada uma delas enseja, por sua vez, su-
cessivos negécios de promessa de cessao,
cessdo e caugdo de direitos aquisitivos.
Se os respectivos assentos forem todos

2. Cf. “Registro de Iméveis”, Rio, Forense,
pp. 116 e 351; v., também, p. 354.

3. Idem, pp. 109 e 145.



ESTUDOS E COMENTARIOS 17

langados na matricula da gleba loteada,
esta, com o acimulo extraordindrio de-
les, se tornard imensa, de sorte que, dis-
persa em numerosas folhas e até livros,
dificultard ao extremo, se ndo impossibi-
litar, o exame, a busca e a certiddo.

Por outro lado, dada a feigdo juridica
peculiar da promessa de venda inscrita,
assim como a da cessdo € promessa de
cessdo (art. 25), em virtude da qual lThe
sdo inerentes os direitos de usar, gozar
e dispor, que tanto a assemelham 2 pro-
priedade, cuja figura acaba assumindo
ao desvanecer-se o residuo de senhorio
do loteador, ndo hd o menor risco em
tomé-la desde logo como tal para o fim
de matricula. Alids, investida por lei do
carfiter de direito real, qualifica-se por
isso para ingresso no livro de registro
geral e, livre o seu objeto de qualquer
mudanga de configura¢do, também se
habilita para a matricula. Dai admitir-
-s¢, como exce¢do, a abertura de matri-
cula nova de um grande loteamento toda
veZ que ocorrer promessa de venda de
lote.

A exemplo da lei registral, que empre-
gou a palavra “registro” tanto em sen-
tido genérico, que lhe é préprio, abran-
gente de qualquer assento, como em sen-
tido especifico, que lhe foi acestado,
abrangente apenas dos assentos de trans-
crigo e de inscricdo, a Lei de Parcela-
mento aplicou-a igualmente em ambos
os sentidos. Tanto usou “registro” em
sentido genérico, ao dizer que o “regis-
tro” do loteamento serd feito, por extra-
to, no livro préprio (art. 19), registro,
esse, referido em outros dispositivos
(arts. 31 e 42), como em sentido especi-
fico de inscricBo do contrato de aliena-
¢do do lote, portador, portanto, de direi-
to real (arts. 35, 36 e 41), embora, em
relagdo a esse contrato, haja aludido uma
vez a “averbacdo”, resfduo mneménico
da maneira por que era langado no livro
especial n. 8 do antigo sistema. Corre-
tamente, porém, valeuse da palavra

“averbagdo” para consignar “alteragdes”
do loteamento (pardgrafo finico do art.
20).

No entanto, a indeciséio terminolégica
ndo impede, de modo algum, a insercdo
do loteamento e dos titulos dele decorren-
tes nos livros e nas formalidades que lhes
convenham, com observéncia dos princi-
pios e dos preceitos da lei registral, como
resulta do seu contexto. Nio constitui
lei um texto isolado dela acaso redigido
com descuido pelo legislador, mas, sim,
o conjunto dos seus textos, articulados
harmonicamente de acordo com os prin-
cipios informativos do sistema. Nesse
caso, costuma-se afirmar que prevalece
a “voluntas legis”, ndao a “voluntas le-
gislatoris”,

A despeito da hesitagdo terminolégica,
a Lei de Parcelamento, no preceito cen-
tral do assunto, revelou até prudéncia
quando determinou que o registro do
loteamento seja feito “no livro préprio”
(art. 20), ao invés de indic4-lo pelo nd-
mero ou pelo nome. Essa prudéncia,
aliada ao uso adequado que, no referido
artigo, se faz dos vocébulos “registro”
e “averbacdo”, permite inserir o lotea-
mento no livro que assenta & natureza
do memorial, sem perturbar o langamen-
to das mutagdes do direito real em outro
livro, condizente também com a nature-
za destas. A fim de ensejar o acompa-
nhamento de todos os trimites do regis-
tro, abaixo se indicam os diversos pontos
do seu itinerdrio, que é, “mutatis mu-
tandis”, semelhante ao prescrito na lei
anterior (Dec.-lei 58/37, art. 4°): a)
prenotacio do memorial no protocolo e
anota¢do da sua entrada nos indicadores
real e pessoal, aos quais volta, para re-
feréncia, ap6s o assento no registro au-
xiliar, a fim de abrir-se uma ficha para
cada lote; b) registro, no registro auxi-
liar, do loteamento, feito por extrato,
talvez mediante simples transcricdo do
requerimento do loteador, se este con-
tiver os dados essenciais (nome e qualifi-
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cacdio do loteador, aprovagdo do projeto
pela Prefeitura, descricdo da gleba e sua
matricula, mencdo do numero de lotes,
quadras e logradouros), com indicagio
para cada lote do indicador real, niimero
e folha onde ficar consignado (final a
ser preenchido oportunamente); c) aver-
bac@o, no registro geral, abaixo da ma-
tricula da gleba loteada, primeiro do
registro do loteamento ¢ depois de cada
matricula nova que se abrir em virtude
de promessa de venda de lote; d) ma-
tricula, no registro geral, em folha autd-
noma, de cada lote que for objeto de
promessa de venda, devendo seguir-se a
esta, na mesma folha, a inscrigdo (regis-
tro) das escrituras de cessdo e de pro-
messa de cessdo e, finalmente, de venda
definitiva (Lei 6.015/73, art. 167, I, n.
20); e) encerramento da matricula da
gleba no registro geral assim que todos os
lotes estiverem definitivamente vendidos.

Ao passo que o registro do loteamen-
to no livro auxiliar é declaratério, a
inscrigdo (registro) de cada lote negocia-
do & constitutiva. A inscri¢gdo (registro)
obsta a que, depois dela, o vendedor-lo-
teador aliene ou onere eficazmente o
lote contratado. A eficdcia do pré-con-
trato estende-se das partes para terceiros,
de sorte que, apds a inscricdo, o lote
contratado escapa ao alcance de credores
do pré-contratante-vendedor.

5. A semelhanga do que acontece
com a hipoteca (CC, art. 831), o regis-
tro do loteamento faz-se em cada uma
das circunscrigdes pelas quais a gleba se
estende (art. 21). Tratando-se de zonea-
mento em zona urbana, a gleba raramen-
te ultrapassard as raias de uma Unica
circunscrigdo, salvo em cidades de maior
porte. No caso de se alargar por mais
de uma, o registro serd requerido primei-
ramente naquela onde estiver a maior
porgdo dela e, uma vez efetuado ai, pas-
sard sucessivamente as demais, em cada
uma das quais serd comprovada a sua
realizagdo na anterior, até que o lotea-

mento seja registrado em todas. A dene-
gacio do registro em qualquer delas de-
termina o cancelamento em todas, para
o que o oficial da denegante comunicatd
o fato as demais.

Todavia, se a razio determinante do
indeferimento for peculiar & circunscri-
¢do onde ocorreu, deixarad de contaminar
as demais circunscrigGes, onde o registro
subsistira, se o loteador o desejar. Nesse
caso, o loteador fard novo requerimento
ao Registro de Iméveis para manutencéo
do loteamento remanescente, apls au-
diéncia e aprovagio da Prefeitura Muni-
cipal, ou do Distrito Federal, quando
for o caso. Como a parte ji registrada
do loteamento € separivel da ndo regis-
trada, o indeferimento do registro desta
ndo prejudicard aquela, porque se aplica,
como na teoria da nulidade, o conhecido
brocardo de Direito: “utile per inutile
non vitiatur” (CC, art. 153).

O registro tem por efeito a publicagéo
das vias, pracas, espagos livres e areas
destinadas a edificios piblicos e outros
equipamentos urbanos, constantes do
projeto e do memorial descritivo, nos
quais costuma vir estampada uma decla-
racio do loteador nesse sentido, com
meng¢do do nimero de quadras e de lo-
gradouros, bem como de sua drea total.
“Desde a data do registro passam a inte-
grar o dominio do Municipio as vias e
pragas, os espagos livres e as dreas des-
tinadas a edificios pablicos e outros
equipamentos urbanos, constantes do
projeto e do memorial descritivo” (art.
22).

A publicac@o cria bens de uso comum
e bens de uso especial, duas das trés
classes previstas no Cdédigo Civil (art.
66), deixando, evidentemente, de criar
bens dominicais, porque, ao contririo
dos primeiros, que sdo indispensdveis &
urbanizacdo da gleba, os ultimos nada te-
riam a ver com essa finalidade do lo-
teamento e importariam em verdadeiro
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confisco. Para tornar piblicos os bens
indicados na planta e no memorial des-
critivo basta o registro, que vale como
titulo da Prefeitura Municipal, sem que
se torne necessdrio outro, nomeadamente
de doagdo, em que o loteador lhe trans-
fira e entregue formalmente os bens.
Desde o registro, que os pde fora do co-
mércio, o loteador perde a posse dos
bens (CC, art. 520, III). Ao passar para
o Municipio a titularidade dos bens, a
Lei de Parcelamento firmou implicita-
mente sua inalienabilidade, adotando
uma férmula mais segura do que a da
antiga lei, que se atinha & mengdo desse
atributo dos bens piblicos (Dec.-lei
58/37, art. 3.°).

6. Embora o registro tenda a perdu-
rar, 0 seu cancelamento ocorre excep-
cionalmente, ora com carditer compul-
sério, por ser ordenado por decisdo ju-
dicial, ora com caréiter voluntério, por
ser pedido pelo loteador, cuja iniciati-
va depende de nfo haver negdcio com
nenhum lote ou, se houver, de consen-
timento de todos os adquirentes dos lo-
tes, naturalmente com anuéncia da Pre-
feitura Municipal ou do Distrito Federal,
quando for o caso (art. 23). Aos casos
al enumerados deve ser acrescido o do
cancelamento resultante de comunicagdo
do indeferimento do registro em qual-
quer circunscricdo onde foi requerido,
conforme prevé o dltimo pardgrafo do
artigo precedente (§ 4.° do art. 22).

Ao dizer que o registro do cancela-
mento poderd ser cancelado por senten-
¢a mandamental ou requerimento, a dis-
posigdo legal ndo distingue, de sorte que
abrange tanto o cancelamento total co-
mo o parcial. No seu alcance menor,
liga-se a outra, evidentemente deslocada,
do capitulo seguinte, que prevé o can-
celamento parcial do registro, modifica-
tivo do loteamento (art. 28), reprodu-
zindo quase literalmente a que vem exa-
rada na lei registral (Lei 6.015/73, art.
255).

O cancelamento compulsério, por de-
cisdo judicial, que h4a de ter transitado
em julgado, filiar-se-4 presumivelmente
quer 3 agéo real, que atribua a proprie-
dade da gleba loteada a pessoa diversa
do loteador, acarretando, assim, a nuli-
dade do memorial e do registro, quer
4 execucdo hipotecéria, que desfeche em
arrematag@o ou adjudicagdo da gleba por
terceiro. O cancelamento voluntério
prender-se-4 a motivos véirios que ocasio-
nalmente determinem a vontade do lo-
teador, ligados geralmente ao seu inte-
resse econdmico, cuja gradacgiio repercu-
te na preferéncia pelo cancelamento to-
tal ou parcial.

No tocante ao cancelamento volunti-
rio, importa advertir que, se for pedido
pelo loteador antes da promessa de ven-
da de qualquer lote, nfio interessa a ter-
ceiros, mas apenas ao loteador e & auto-
ridade municipal. Se, porém, for pedido
apbés a promessa ou venda de lotes, in-
teressa também a terceiros, os adquiten-
tes dos lotes, que hdo de assinar con-
juntamente o pedido.

No segundo caso, em que conjunta-
mente com o loteador hdo de assinar o
requerimento os “adquirentes” dos lo-
tes, estes tanto podem ser titulares de
promessa (pré-contrato) como de escri-
tura definitiva de venda. Como o can-
celamento faz a gleba retornar a proprie-
dade do loteador, resta saber se retorna-
rd desfalcada da parte j4 negociada ou
na sua totalidade, o que depende de
acordo entre aquele e os “adquirentes”
de lotes, com o “placet” da autoridade.

Se retornar desfalcada da parte j4 ne-
gociada, nesta permanecerdo as vias, pra-
¢as, dreas destinadas a edificios ptblicos
e outros equipamentos urbanos, que
continuardo ptblicos, notadamente para
assegurar a circulagdo interna e o acesso
aos logradouros oficiais. Na realidade,
ocorrerd uma alteragdo ou cancelamento
parcial do loteamento registrado, admi-
tido pela lei fora do lugar préprio (art.
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28), ou, se se quiser, um loteamento por
secio, decidido “a posteriori”. No Re-
gistro de Imdveis, no livro de registro
auxiliar, caberd langar a averbagdo da
alteragdo do loteamento (parigrafo dni-
co do art. 20).

Se retornar na sua totalidade, entdo
os lotes prometidos ou vendidos a ter-
ceiros terdo de ser indenizados, poden-
do a Prefeitura abrir mdo do que fora
publicizado, ndo s6 porque nada lhe
custara como por fazé-lo em virtude de
lei (CC, art. 67). No Registro de Imé6-
veis, o tratamento difere, conforme haja
apenas promessa ou também escritura
definitiva de venda. Havendo apenas
promessa, a0 mesmo fempo em que O
oficial fizer o cancelamento do registro
do cancelamento podera fazer o cance-
lamento da inscrigdo (registro) do lote,
que equivale a uma inscri¢io constitu-
tiva negativa, para a qual a lei lhe d4
competéncia expressa (art. 32).* Haven-
do venda definitiva, ocorrem, na verda-
de, duas transmissGes sucessivas, uma
para diante, a outra para tras, pelo que
se abre nova inscrigio em seu nome, ao
mesmo tempo em que se averba o dis-
trato ou rescisdo na inscrigdo anterior.®

Sob a reserva de que a Prefeitura e o
Estado poderdo opor-se, se. trouxer in-
conveniente para o desenvolvimento da
cidade, ou ocorrer apés melhoramento
introduzido na gleba ou nos arredores, o
cancelamento voluntdrio é precedido de
edital anunciativo do pedido, como o
fora o préprio loteamento. Ao passo que

4. A regra ditada para o cancelamento do
contrato por inadimplemento (§ 3.° do art. 32)
aplica-se por analogia ao cancelamento volun-
tério.

5. Cf. “Registro de Imdveis”, Rio, Forense,
1977, pp. 142-143.

o prazo para a impugnacdo do loteamen-
to é de 15 dias, para a impugnagdo do
cancelamento ¢ de 30 dias, contados da
ultima publicagdo do edital. Decorrido o
prazo, com ou sem impugnagdo, O pro-
cesso sobe ao juiz competente para, de-
pois do parecer do Ministério Piblico
e de vistoria da gleba, destinada a ve-
rificar a inexisténcia de instalagGes de
adquirentes, conceder a homologagéo.

O processo de loteamento e os con-
tratos depositados em cartério poderdo
ser examinados por qualquer pessoa, a
qualquer tempo, independentemente do
pagamento de custas ou emolumentos,
ainda que a titulo de busca (art. 24).
Uns e outros documentos sdo completa-
mente abertos & consulta do puablico, na-
turalmente no hordrio do expediente,
sem qualquer condigdio. Se o oficial ne-
gar a vista do processo, ou dos contra-
tos, o interessado pode requerer man-
dado de seguranga independentemente
do pedido de indenizacdo se a negativa
ilicita The trouxer prejuizo.

A meu ver, onde se diz “qualquer pes-
soa” deve-se ler “qualquer interessado”,
férmula preferivel, por guardar simetria
com outra da lei civil, que assegura ac¢io
a quem tiver legitimo interesse econd-
mico ou moral (CC, art. 76). Foi o que
me induziu a opor reserva & disposicdo
da lei registral que permite a “qualquer
pessoa” provocar o registro (Lei 6.015/
73, art. 217), mostrando ser ela inexata
com os exemplos da hipoteca legal e da
hipoteca judicial.® A extrema liberaliza-
¢do vocabular enseja que por simples
capricho alguém perturbe o expediente
do cartério imobilidrio, em detrimento
do verdadeiro “interessado”.

6. “Registro de Imdveis”, Rio, Forense, p.
311



PREFERENCIA PARA AQUISICAO DE IMOVEL ALUGADO

CONSULTA

1. Néo tendo sido notificada pelo lo-
cador para exercer o direito de preferén-
cia para aquisigdo de um edificio com-
posto de diversos compartimentos aluga-
dos a diferentes inquilinos, a consulente,
na condi¢io de ocupante de um desses
compartimentos, por forca de contrato
de locagdo anterior ao dos outros loca-
tdrios, ajuizou contra os compromiss4-
rios compradores, com base no art. 25
da Lei 6.649, de 16.5.79, acdo de pre-
feréncia, objetivando adquirir a totali-
dade do imével, pelo mesmo pPreco e
nas mesmas condi¢Bes constantes da es-
critura de promessa de venda e compra,
depositando desde logo quantia equiva-
lente & entrada e prestagdes até entdo
vencidas, prontificando-se a depositar em
tempo hébil as vincendas, bem como os
impostos e taxas incidentes sobre o imé-
vel, além do imposto de transmissido “in-
ter vivos”, por ocasido da escritura de-
finitiva.

2. A final, o MM. Juiz julgou a con-
sulente carecedora da agdo e extinguiu
O processo, por entender que: a) a autora
ndo preenche a condi¢do estipulada no
§ 1.° do art. 25 da Lei 6.649/79, na
redagio que lhe deu a Lei 6.698/79,
dado que deixou de fazer registrar seu
contrato de locagéo no Registro de Imé-
veis 30 dias antes da promessa de venda
do imével; b) nada significa a circuns-
tincia de ndo ter a Lei 6.649/79, em
sua redagdo origindria, exigido o re-

J. NASCIMENTO FRANCO
Advogado em S#o Paulo

quisito do mencionado registro, pois essa
exigéncia foi editada pela Lei 6.698, de
15.10.79, anterior, portanto, & data da
promessa de venda do imével, em
6.2.80; c) a demanda real s6 estaria
garantida se tivesse sido proposta entre
16.5.79, data da Lei 6.649, ¢ 14.10.79,
véspera da entrada em vigor da Lei 6.698,
que- acrescentou ao art, 25 da Lei do
Inquilinato diversos parigrafos, o pri-
meiro dos quais exigindo o prévio regis-
tro do contrato de locagdo como requisi-
to indispensivel para o exercicio do di-
reito de preferéncia para aquisicdo do
imével por seu inquilino; d) ndo obstan-
te 0 § 1.° acrescentado ao art. 25 da Lei
6.649 tenha cogitado de regulamento pa-
ra a inscrigdo do contrato de locacdo no
Registro de Iméveis, esse regulamento se-
rd inteiramente in6cuo, uma vez que 0
“modus faciendi” do registro j4 vem es-
tabelecido na Lei 6.015/73, de sorte que
nenhum regulamento poderia dispor de
modo diverso; €) finalmente, sendo o di-
reito de preferéncia & compra do imével
uma restri¢do ao direito de propriedade,
a essa restri¢do deve ser dada interpre-
tagdo estrita, e ndo liberal.

3. Assim resumida a hip6tese, a au-
tora consulta: a) se estd em vigor o § 1.°
do art. 25 da Lei 6.649/79; b) se, ine-
xistindo ainda regulamento sobre os re-
quisitos a serem atendidos no registro do
contrato de locagdo, ¢ aplicdvel a hipé-
tese 0 “caput” do art. 25 da mencionada
lei; ¢) se a falta desse registro impediria
a propositura e o acolhimento da refe-
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rida agdo de preferéncia; d) se os requi-
sitos a serem atendidos pelos inquilinos
para o registro a que se refere o § 1.° do
art. 25 da Lei 6.649/79 sdo aqueles pres-
critos pela Lei 6.015/73, ou se o regu-
lamento previsto nesse dispositivo pode-
4 dispor diferentemente, quando vier a
ser editado.

PARECER

4. Responderei & consulta na ordem
em que foi formulada. Parece-me que
ainda nfio estd em vigor o § 1.° do art. 25
da Lei 6.649/79, visto como até hoje nio
foi expedido o regulamento por ecle mes-
mo prescrito e destinado a estabelecer
os requisitos a serem atendidos no re-
gistro dos contratos de locagdo, no ob-
jetivo de se assegurar ao locatdrio a pre-
feréncia para aquisicdo do imével loca-
do. Com efeito, segundo o entendimento
da generalidade dos juristas, considera-
-se suspensa a vigéncia de toda e qual-
quer lei que prescreva a expedigdo de
regulamento para sua execucdo, esclare-
cendo-se, porém, que tal suspensdo s6
ocorre no tocante a parte dependente de
regulamentagdo, entrando ou continuan-
do em vigor todas as outras disposicOes
do texto legal.l

Abordando a matéria, o inolviddvel
Vicente Rdo escreveu, com a clareza in-
superdvel que o caracterizava: “Leis exis-
tem cuja disposi¢do reveste todos os ele-
mentos necessirios para a sua entrada em
vigor, enquanto outras exigem, para este
efeito, a criagio de novas regras juridi-
cas, complementares, suplementates, re-
gulamentares, exigéncia que ora é expres-
sa, ora tacitamente resulta da natureza
ou sentido da disposi¢do. As primeiras
sdo ditas “bastantes em si” (“self execu-

1. Cf. Caio Mério da Silva Pereira, “Insti-
tuicdes de Direito Civil”, vol. 1/113; Clovis
Bevilaqua, “Cédigo Civil Brasileiro”, 8" ed.
atualizada, vol. 1/96; J. M. de Carvalho San-
tos, “Cédigo Civil Brasileiro Interpretado”, 8.*
ed., vol. 1/34, n. 10.

»” 3

ting”, “self acting”, “self enforcing”), as
segundas, “ndo bastantes em si”. Estas,
antes da entrada em vigor das normas
complementares, suplementares, ou regu-
lamentares, ndo tém vigéncia, por lhes
faltar o elemento necessério & sua atua-
¢ao”.?

Voltando a tratar do tema, na mesma
obra, Vicente Réo observa: “Se, contudo,
a propria lei determinar a sua regula-
mentacio, ou esta for necesséria apesar
de ndo determinada expressamente pela
lei, o inicio da vigéncia desta dependera
da publicagio do respectivo regula-
mento”.3

Quando no exercicio da Consultoria
Geral da Repiblica, Gongalves de Oli-
veira, depois Ministro do STF, ponderou,
em parecer exaustivo sobre esse proble-
ma: “Ora, é pacifico em Direito que as
leis que necessitam de regulamentagdo
para serem aplicadas somente entram em
vigor depois de aprovado o regula-
mento” .4

Reportando-se aos maiores tratadistas
da matéria, o eminente Jurista realcou a
importéncia desse principio, notadamen-
te quando a expedicdo de regulamento
para sua execugdo € determinada pela
prépria lei: “O principio, realmente, se
nos afigura inatacdvel quando a regula-
mentagdo ¢ exigida ndo por intérpretes,
mas imposta ao Executivo por disposi¢do
expressa da propria lei...”?

5. Nem se argumente que o regula-
mento determinado pelo § 1.° do art. 25
da Lei do Inquilinato é desnecessdrio
porque o processo do registro do contra-
to de locagdo, exigido por aquele dispo-
sitivo legal, j4 estaria disciplinado pela
Lei de Registros Pblicos (Lei 6.015/73),
pois ndo ¢ razodvel presumir na lei exi-

2 “Q Direito e a Vida dos Direitos”, vol.
1/343.

3. Ob. e vol. cits., p. 356.
4. RDA 47/418.
5. RDA 47/418.
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géncias ou disposi¢Ges indteis. . . No ca-
so, tal presungdo é ainda mais inadmis-
sivel, porque o registro de que trata a
Lei 6.015/73 referese a situagio dife-
rente, ou seja, a contrato de locagdo, as-
segurando sua vigéncia no caso de alie-
nacdo do prédio pelo locador. Trata-se
de cldusula facultativa que o locador po-
de, a seu arbitrio, estipular ou deixar de
estipular ao contratar a locagdo. Todavia,
a preferéncia para a compra do imével
independe da vontade do locador, porque
¢ conferida ao locatdrio pelo art. 25 da
Lei do Inquilinato.

S6 essa distingdo demonstra que a for-
ma do registro do contrato de locago, a
ser prescrita pelo regulamento objeto do
§ 1.° do art. 25 da Lei do Inquilinato,
serd substancialmente diversa e, ao que
tudo indica, mais simples do que a cons-
tante da Lei de Registros Ptblicos, que
exige indicagOes precisas sobre “os ca-
racteristicos, as confrontacGes e as locali-
zagOes dos imdéveis, mencionando-se os
nomes dos confrontantes e, quando se
tratar s6 de um terreno, se esse fica do
lado par ou do lado impar do logradou-
ro, a quadra e a distAncia métrica da
edificagdo ou da esquina mais préxima
(art. 225, § 1.°), o valor do contrato, a
renda, o prazo, o tempo e o lugar do
pagamento, bem como a pena convencio-
nal” (art. 242), além da cldusula de vi-
géncia no caso de alienagdo (art. 167, I,
n. 3).

6. Tanto ndo € exato o entendimento
de que é dispensdvel o regulamento de-
terminado pelo § 1.° do art. 25 da Lei
do Inquilinato que, ao que se sabe, até
agora os Cartérios de Registro de Imé-
veis de Sdo Paulo ndo tém registrado
contratos de locagfo para os fins visados
por aquele dispositivo legal. Por isso, os
locatdrios ndo conseguem registrar seus
contratos, visto que os cart6rios estdo
aguardando o regulamento que prescreve-
rd quais as exigéncias a serem atendidas
na prética daquele ato.

Recentemente, dois prestigiosos Titu-
lares de Cart6rios de Registro de Imé-
veis de Sao Paulo, o Dr. Jether Sottano
(do 6.° Cartério) e a Dra. Maria Helena
Leonel Gandolfo (do 10.° Cartério), pu-
blicaram no “Boletim do IRIB”, talvez o
Orgdo mais especializado na matéria, um
estudo onde demonstraram que antes da
expedi¢do do regulamento nenhum regis-
tro poderd ser feito: “Convém deixar bem
claro aos leitores que o § 1.° do art. 25
determina que o locatdrio somente poders
exercer o direito de preferéncia previsto
no “caput” do artigo se o contrato esti-
ver registrado no Registro Imobilisrio,
na forma a ser estabelecida em regula-
mento. Portanto, sé depois que tal dis-
posicdo for regulamentada por decreto
baixado pelo Poder Executivo terdo aco-
lhida nos Cartérios de Registro de Imé-
veis os contratos de loca¢do dos quais
ndo conste a cldusula de vigéncia em
caso de alienag@o. Trata-se, é evidente,
de uma limitacdo & liberdade de contra-
tar vendas, promessas de venda, cessdes
e promessas de cessdo pelos titulares de
iméveis locados. Mas uma limitacdo em
perfeita consonéncia com o espirito que
rege nossa Constituicdo, a qual assegu-
ra o direito de propriedade, mas ndo de
modo absoluto: entre o individuo e o in-
teresse social, este prevalece”.8

Como se vé&, os Cartdrios de Registro
de Iméveis se recusam a registrar con-
tratos de locagdo, para o fim de assegu-
rar aos locatarios o direito de preferén-
cia & compra do imével locado, até que
seja expedido o regulamento prescreven-
do os requisitos especificos para essa mo-
dalidade de registro, o que demonstra
que nido estiio seguros sobre a aplicacdo,
a tal registro, das regras contidas na Lei
6.015/73, para os contratos de locacdo
com cldusula de vigéncia no caso de ven-
da do imével.

7. O posicionamento dos Cartérios de
Registro de Iméveis é perfeitamente ra-

6. Cf. “Boletim do IRIB” 31/3.
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zoével, pois coincide com a melhor exe-
gese da lei. Realmente, se a lei determina
a expedi¢do de regulamento para sua
execucgdo, é de se presumir que ele seja
necessdrio. De resto, todos os tratadistas
sustentam que, ao determinar a expedi-
¢do de regulamento para sua execugdo,
a lei implicitamente reconhece que o pro-
cesso legislativo ndo se completard sem
aquele ato complementar. Dai resultar
que nenhum regulamento, quando deter-
minado pela lei, pode ser previamente
considerado como dispensivel ou subs-
tituivel por normas andlogas, conforme
escreveu o Min. Victor Nunes Leal, do
STF: “Ora, se o regulamento completa a
lei (e sem esse papel seria ele perfeita-
mente desnecessdrio), € evidente que a
lei sempre deixa alguma coisa para o re-
gulamento. Em outras palavras, toda lei
passivel de regulamentacio contém em si
mesma certa margem, por pequena que
seja, de delegagdo ao Poder Executivo,
ao qual compete expedir os regula-
mentos”.”

Prosseguindo em suas consideragdes, o
jurista pondera que “o regulamento, da-
do o seu papel de texto complementar da
lei, envolve sempre a idéia de lacuna le-
gislativa, o que equivale a dizer que con-
tém sempre certo residuo legislativo”.®
Bem por isso é que Carlos Medeiros da
Silva ensina que a regulamentagdo tem
sido sempre fecunda, notadamente no to-
cante aos Registros Pidblicos.?

Em outro estudo, o eminente ex-Minis-
tro do STF real¢a ainda mais a necessi-
dade de regulamento, quando a lei o
determina, notadamente no campo dos
Registros Pidblicos.!®

7. In RDA V/384.
8. RDA V/385.
9. Cf. RDA 33/457, “in fine”.

10. Cf. RDA 20/1 ¢ 2. No mesmo sentido
Enrique Sayagués Laso, “Tratado de Derecho
Administrativo”, vol. 1/130.

8. Parece-me, assim, indiscutivel que
ndo estd em vigor o § 1.° do art. 25 da
Lei do Inquilinato e, conseqiientemente,
que os locatdrios estdo impossibilitados
de promover o registro de seus contratos
de locagéio nos termos daquele dispositi-
vo legal.

Todavia, parece-me também claro que
nem por isso o locatdrio perdeu o direi-
to de preferéncia para a compra do imé-
vel, que tinha desde o dia 16.5.79, por
forca do art. 25 da Lei 6.649, em sua
primitiva redacdo. Com efeito, o art. 25,
no texto origindrio, ndo tinha pardgrafos
e sua redagdo no “caput” ndo foi alte-
rada pela Lei 6.698, de 15.10.79, que
apenas lhe acrescentou os §§ 1.°e 2.°.

Ocorre, porém, que o § 1.° nfo estd
ainda em vigor, pois ele mesmo determi-
nou a expedi¢@o de regulamento para sua
execucdo, ou seja, para fixar os requisitos
necessarios ao registro a que se refere.

O “caput”, porém, esse continua em
vigor até que o regulamento seja expedi-
do, dada a inexisténcia de incompatibili-
dade entre o texto primitivo e o texto
resultante da alteracdo ulterior, sob pena
de se admitir o absurdo de que o legisla-
dor tenha pretendido extinguir tempora-
riamente o direito da preferéncia para
a compra do imével, j4 em pleno vigor,
contraditoriamente presctevendo soleni-
dades registrais para assegurd-lo ainda
mais. . .

Verifica-se aqui, precisamente, a hipé-
tese do art. 2.°, §§ 1.° e 2°, da Lei de
Introducéo ao CC, para manter vélido o
“caput” do questionado art. 25. Real-
mente, os pardgrafos que lhe foram acres-
centados pela Lei 6.698 niio tiveram por
fim revogar ou modificar o texto origina-
rio do “caput”, visto que n@o sdo incom-
pativeis com ele, nem regulam desde logo
inteira e diferentemente a matéria por
ele tratada, limitando-se a determinar a
expedicdo de regulamento sobre a forma
do registro do contrato de locacdo, que
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dard ao inquilino maiores garantias do
que as jd existentes para a aquisi¢do do
prédio que ocupa.

Repita-se que o objetivo de dois para-
grafos introduzidos no art. 25 foi apri-
moré-lo no ponto em que tutela o direito
de preferéncia, motivo pelo qual serd il6-
gico admitir que, tendo por fim aperfei-
cod-lo, comecassem por extingui-lo tem-
porariamente. .. Em outras palavras, o
art. 25, no texto origindrio, criou para
os locatdrios a preferéncia para a com-
pra do prédio locado. Isto quer dizer que
o texto anterior, 0 “caput”, continua em
pleno vigor, porquanto, ao invés de con-
flitar com os seus pardgrafos, ulterior-
mente editados, com eles se ajusta & per-
feicdo, no propédsito de se garantir ao
inquilino a preferéncia para a compra do
prédio que ocupa.

Nio se fale em incompatibilidade entre
0§ 1° e o “caput” do art. 25. O que
ocorre e continuard ocorrendo, até que
surja o regulamento destinado a estabe-
lecer os requisitos para registro do con-
trato de locagéo, é a “vacatio legis”, du-
rante a qual continua em pleno vigor o
texto origindrio. Lembremos novamente a
licdo sempre clara de Vicente Réo: “A
“vacatio legis”, em rigor, nfo se verifica,
apenas, durante o prazo que, para o inicio
de sua vigéncia, fixem a prépria lei ou
lei outra que a anterior se refira, ou al-
guma disposicdo de caréter geral; verifi-
ca-se, também, em todos os casos nos
quais as normas legais, para serem exe-
cutadas, precisam, ou elas mesmas recla-
mam, a criagdo de normas complementa-
res, suplementares, ou regulamentares” .11

Definindo o perfodo da “vacatio legis”,
diz o saudoso Civilista pétrio: “Enquanto
se ndo vence o prazo de “vacatio legis”,
€, conseqiientemente, enquanto a obriga-
toriedade da lei nova ndo comega a pro-

11. Cf. "O Direito e a Vida dos Direitos”,
vol. 1/371,

duzir efeitos, considera-se ainda em vigor
a lei anterior sobre a mesma matéria”.12

Em nota de rodapé, o emérito Profes-
sor reporta-se & licdo de Fiore, citado por
Espinola, nestes termos: “Enquanto ndo
adquire, efetivamente, sua forga obriga-
téria, a lei nova ndo possui autoridade
imperativa, embora haja sido promulgada
e publicada; até esse momento, pois, con-
tinua em vigor a lei antiga, que a lei
nova se propde a modificar, derrogar ou
revogar” 13

9. A meu ver, o “caput” do art. 25
da Lei do Inquilinato estd em pleno vi-
gor, assegurando ao locatdrio a preferén-
cia para a compra do prédio que ocupa,
néo apenas pelos motivos acima, mas por
outros igualmente relevantes. E mesmo
independentemente do registro de que
trata o § 1.°, visto como permanece ina-
plicével esse pardgrafo até que seja ex-
pedido o regulamento a que ele se refe-
re, prescrevendo as formalidades a serem
atendidas naquele registro.

A inexisténcia desse registro ndo retira
ao locatério o direito de seqiiela, por via
do qual ele pode reclamar a compra do
imével que ocupa, nas mesmas condicdes
da venda a terceiros. Ainda que se ad-
mita néo se tornar o locatdrio titular de
direito real antes desse registro, cabe-lhe
a adjudicacio do prédio que ocupa, da
mesma forma pela qual tém sido adjudi-
cados im6veis a compromissérios compra-
dores com contrato nio inscrito, desde
que o preco esteja inteiramente pago.l*
Por igual, concede-se ao herdeiro até a
acdo reivindicatéria do imével constante
da heranca a partir da morte de seu an-
tecessor, mesmo sem registro do formal
de partilha, dado que a heranga, consi-
derada bem imével pelo art. 44, III, do

12. Ob. e vol. cits., p. 372.
13. Ob. e vol. cits., p. 372.

14. RT 269/574, 383/239, 395/178, 412/
408, 426/183, 441/173 e 179, 468/166 ¢
470/176.
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CC, se adquire independentemente de
qualquer registro, nos termos dos arts.
530, IV, e 1.572 daquele diploma legal.

10. Alids, o STF, decidindo recurso
extraordindrio, considerou como real o
direito de preferéncia do inquilino para
aquisi¢do do imdvel, nos termos do art.
9.2 da Lei 3.912, de 3.7.61. E esse arti-
go nem de longe falava em registro do
contrato de loca¢do como condigdo para
o exercicio desse direito: “E real a agéo
do locatirio para exercer sua preferéncia
na compra do imdvel alugado (Lei 3.912/
61, art. 9.°). Decai o locatdrio da agio
quando n3o a exerce no prazo de seis
meses” .18

No seu voto, o Min. Victor Nunes Leal
definiu-se ainda com maior clareza pelo
reconhecimento do caréter real do direito
de preferéncia, nestes termos: “No caso
dos autos, discute-se a natureza da agao.
Pego vénia ao eminente Min. Hahnemann
Guimardes para apoiar o acérdao recor-
rido, considerando real a agdo do locata-
rio. H4 evidente analogia entre o art. 9.°
da Lei 3.912 e o art. 1.139 do CC, tanto
assim que o pardgrafo tnico daquele es-
tabelece confronto entre as preferéncias
do locatirio e do conddmino, dando prio-
ridade a este dltimo” 16

Pontes de Miranda também entendia
que a Lei 3.912/61 gerou para o loca-
tario o direito de seqiiela, que tornava
ineficaz em relagdo a ele a alienagdo do
imével, em virtude da omissdo do loca-
dor em lhe proporcionar oportunidade
para o exercicio do seu direito de prefe-
réncia: “Uma das conseqiiéncias das re-
gras juridicas que estabelecem, “ex lege”,
o direito de preferéncia € a de fazer ine-
ficaz, em relagdo ao titular do direito de
preferéncia, qualquer alienagdo, que se
tenha operado, ou qualquer promessa de
alienagdo que se haja concluido sem ter
havido a prévia comunicagdo ao titular

15. RT 339/503.
16. RT 339/504.

do direito de preferéncia, para que, den-
tro do prazo, exercesse o seu direito. A
comunicagdo e o transcurso do prazo,
antes do negdcio juridico, sdo pressupos-
tos necessarios para a eficdcia. Se a pes-
soa que teria de comunicar o negécio ju-
ridico futuro néo o fez, ou o fez, porém
ndo aguardou que transcorresse o prazo,
o direito de preferéncia estd incélume. A
ineficdcia relativa permite que o titular
do direito de preferéncia o exerca com
o depésito da quantia”.l?

A jurisprudéncia local era no sentido
de que a preferéncia outorgada pelo art.
9° da Lei 3.912/61 constituia direito
pessoal, porque essa lei deixou de confe-
rir ao locatério o direito de haver o imé-
vel mediante o depésito do preco. A lei
outorgava a preferéncia, mas nio outor-
gava o direito de seqiiela.'® Contudo,
conforme acérddo acima citado, o STF
chegou a decidir diferentemente, pois
considerou direito real a preferéncia cria-
da pela mencionada lei, no que foi acom-
panhado por expressiva corrente doutri-
ndria, de que sdo exemplos as opinides
de Pontes de Miranda e de Milton Castro
Ferreira.1?

De qualquer forma, vale destacar que
os tribunais sé ndo reconheciam ao inqui-
lino o direito de adjudicagdo do imdvel
alienado a terceiros mediante o depésito
do prego, porque a lei se limitava a pu-
nir a falta de aviso pelo locador com in-
denizagdo por perdas € danos (cf. os tex-
tos dos arts. 9.° da Lei 3.912 e 16 da
Lei 4.494, os tnicos dispositivos que tra-
taram da matéria antes da atual Lei do
Inquilinato).

Mas como os locatdrios acabavam sen-

do burlados, a Lei 6.649/79 resolveu
afastar todas as dividas e, no art. 24,

17. “Tratado de Direito Privado”, 3. ed.,
t. XL/268.

18. RT 367/131, 2.* coluna.

19. Cf. “Da preferéncia do inquilino”, RT
315/385.
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obrigou o locador a comunicar ao inqui-
lino a intengdo de vender o imével, en-
quanto que, no art. 25, estabeleceu que,
se ndo avisado, ficava o locatdrio com o
direito de depositar o prego em favor do
adquirente e assim haver o imével para
si, restando ao adquirente voltar-se, se
quisesse, contra o vendedor omisso. Essa
alteracfio substancial do direito de pre-
feréncia e seus efeitos é explicada pelo
Prof. Walter Moraes de forma muito
clara e inequivoca: “O locatirio preteri-
do pode, depositando o prego e despesas
da transfer&ncia, haver para si o imével,
se 0 requerer em até seis meses a contar
da inscrigfo ou transcri¢go do ato no Re-
gistro de Iméveis. O art. 25 da lei veio
dar eficdcia & preferéncia do inquilino,
para quem, antes, a pretericdo se resolvia
simplesmente em perdas e danos. Dito
art. 25 acarreta, agora, para o locatirio
que deposita prego igual ao pago pelo
concorrente ¢ preenchidos os demais re-
quisitos, um direito real ao imével, ja
que o que a lei The assegura é um direito
de seqiiela” 20

11. O ilustre Professor da Faculdade
de Direito de S3o Paulo mostra que o
cariter real do direito de preferéncia im-
plicito no art. 25, ja4 em sua primitiva
redagdo, foi dado pelo préprio legislador,
através do direito de seqiiela, inexistente
na legislacdo anterior. Basta observar a
evolugio do processo legislativo para se
deduzir isso. Se nio, vejamos. O primei-
ro projeto de reforma da antiga Lei do
Inquilinato tomou o n. 2.320/74 e em
seu art. 16 simplesmente repetia o art.
16 da Lei 4.494/64, que resolvia em per-
das e danos a frustracdo do direito de
preferéncia.

Para obviar essa frustragdo, o Dep.
Alexandre Machado ofereceu projeto mo-
dificativo, que tomou o n. 1.796/76, cujo
art. 13, outorgando ao inquilino o direito

20. “O contrato de locacdo da Lei 6.649/
797, RT 529/14, 2.* coluna.

de preferéncia, eliminou a ressalva de in-
denizacgéio por perdas e danos. Esse art.
13 foi acolhido pelo legislador, que o
transportou para o art. 25 da Lei 6.649/
79, em sua redacfo primitiva, amplian-
do apenas as modalidades de alienacdo,
pois acrescentou a promessa de venda e
a cess@io de direitos, inexistentes no pro-
jeto citado.

O certo, porém, é que, no seu espirito,
o projeto do Dep. Alexandre Machado
passou integro para o art. 25 da Lei
6.649/79. E, na justificagdo, o parlamen-
tar escreve o seguinte, caracterizando co-
mo real o direito de preferéncia que esta-
va sendo criado, j4 que, para efetivar seu
exercicio, o texto projetado outorgava o
direito de seqiiela: “Facilita-se a aquisi-
¢do do prédio préprio locado, ao locatd-
rio, mediante o direito de preferéncia, de
cardter real, desde que o proprietario pre-
tenda vendé-lo. E uma garantia em favor
dos locatdrios, que existia nas leis ante-
riores, mas sem efic4cia, porque se resol-
via em perdas e danos, dificeis de provar.
Pelo sistema atual, isso ndo ocorrera, por-
que o locatdrio tem preferéncia sobre o
terceiro, em igualdade de condigBes com
ele. Caso n#o seja notificado, terd direito
a adjudicar o prédio, depositando o prego
pago pelo adquirente”.

Alterou-se o sistema legal e, conseqiien-
temente, também sofreram substancial al-
teragdo os efeitos da omissdo do locador
em avisar o locatdrio de sua intengédo de
vender o prédio. Assim é que Oswaldo
Opitz e Silvia Opitz, que, nos comenté-
rios ao art. 16 da Lei 4.494/64, susten-
taram o cariter meramente pessoal do di-
reito de preferéncia do locatirio,' modi-
ficaram seu entendimento & luz do art.
25, “caput”, da atual Lei do Inquilinato,
pois passaram a sustentar o direito de
seqiiela, independentemente do registro
do contrato de locagéo, até que seja re-
gulamentado o § 1.° do mencionado art.

21. Cf. “Comentérios as Novas Leis do
Inquilinato™, 5. ed., Saraiva, p. 184,
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25: “E de indagar-se se € justa a exi-
géncia do registro do conirato, para o
exercicio da preferéncia. Acreditamos que
ndo. Nenhuma lei anterior, nem mesmo
o Estatuto da Terra, cometeu essa injus-
tica contra os locatédrios que néo tém con-
trato escrito para registro ou inscrigdo no
Registro Imobilidrio, pois, como se sabe,
o registro exigido nfio consta na Lei Es-
pecial de Registros Piblicos, de n. 6.015,
de 31.12.73. Seu art. 167, I, n. 3, trata
do registro do contrato a que se refere o
art. 1.197 do CC. Portanto, impde-se a
regulamentagio, imediatamente. Até que
esta saia, o artigo ndo pode ser aplicado,
podendo todos os locatirios exercer o di-
reito de preferéncia na forma da Lei
6.649. Vale para os contratos posterio-
res & Lei 6.698, somente, em face do
principio constitucional de respeito ao
direito adquirido”.22

12. Percebe-se que o legislador pre-
tendeu, j4 no texto primitivo do art. 25
da Lei do Inquilinato, criar um novo di-
reito real, embora sem maior rigorismo
formal, tanto assim que conferiu ao lo-
catdrio preterido o direito de buscar o
imével em poder do adquirente. A intro-
ducdo ulterior do § 1.°, exigindo o regis-
tro do contrato na forma de regulamento
que ainda estd para ser expedido, pode
perfeitamente ter outros objetivos que nédo
o de confirmar o direito real de prefe-
réncia, mas apenas levar ao conhecimen-
to do comprador a existéncia da locagdo,
através da publicidade, que se presume,
do registro imobilidrio.

Contudo, a existéncia da locacdo pode
chegar ao conhecimento do comprador
do imével por outros meios, caso em que
se dispensa o registro. Também o art.
1.197 do CC exige o registro do contrato
com cldusula de vigéncia para conheci-
mento do comprador, 0 que nunca im-
pediu que os tribunais dispensassem esse

22. “Locagéo Predial Urbana”, 2.* ed. atua-
lizada e aumentada, Saraiva, 1981, p. 128.

registro quando, por outras vias, tivesse
ele noticia da existéncia de locatarios no
imével 23

No caso em tela, os adquirentes do
prédio sdo ocupantes, como inquilinos,
de partes praticamente confinantes com
aquelas ocupadas pela firma autora. Lo-
go, a falta do registro destinado a tornar
conhecida a locagao ficou suprida pelo
conhecimento puablico e notério que os
adquirentes sempre tiveram daquele fato,
na condigdo de vizinhos da consulente.

Conforme advertiu o Min. Victor Nu-
nes Leal, em caso andlogo, “o comprador
de imével alugado, tal como o compra-
dor de imével em condominio, que se
precavenha quanto a intimacfo do loca-
tirio para exercer sua preferéncia”.2*
Realmente, quem adquire prédio alugado
sem exigir do vendedor prova da desis-
téncia da preferéncia por parte do inqui-
lino assume o risco de ser afrontado com
a acdo de preferéncia e com a perda do
negdécio.

13. Ultimando estas consideragGes,
devo ponderar que, se ndo fosse por to-
dos os motivos apontados, ainda assim
caberia ao Poder Judicidrio, com arrimo
no art. 126 do CPC e em face da de-
mora na expedicdo do regulamento que
possibilitard o registro do contrato de
loca¢do nos termos do § 1.° do art. 25
da Lei do Inquilinato, tutelar o direito
de preferéncia dos locatérios, criado pelo
“caput” daquele dispositivo ja em sua
redacdo origindria, até porque seria des-
concertante aceitar que a falta daquele
regulamento se erija por tempo indeter-
minado em condigZo suspensiva da vigén-
cia da lei, no ponto em que ela preten-
deu inequivocamente garantir aos inqui-
linos a permanéncia no imével alugado.

23. RT 216/194 e 452/202. ]. Nascimento
Franco e Nisske Gondo, “Agiio Renovatéria
e Acao Revisional de Aluguel”, 3.* ed., pp.
58 e 59.

24. RT 339/505.
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Sem davida, o intuito da Lei 6.698/79,
ao acrescentar o § 1.° ao art. 25 da Lei
6.649/79, foi continuar assegurando o
direito de preferéncia para a compra do
imével pelo locatirio, motivo pelo qual
a impossibilidade do registro do contrato
de locagdo, por falta do regulamento que
lhe prescreverd as formalidades, ndo po-
derd, sem ilogismo e sem afronta ao pro-
pésito do legislador, sustar, ainda que
temporariamente, o pleno exercicio da-
quele direito e a aplicagdo do “caput” do
art. 25 daquele diploma legal. Louvo-me,
para sustentar essa interpretacio cons-
trutiva, na doutrina sempre erudita de
Carlos Medeiros da Silva, quando lem-
bra ao juiz, em determinadas circunstin-
cias, o direito e o dever de criar a norma
faltante ou de completd-la para que ela
alcance seus fins: “Se, verificada a omis-
sdo, ante o contato com a realidade, o
Legislativo ndo cuida desde logo de pre-
encher a lacuna, fica aberto ao Executivo
campo livre para solver o impasse, usan-
do do poder regulamentar, ou ao Judi-
cidrio, criando a norma como se fosse le-
gislador. Ndo haver4, nesse caso, invasdo
de atribuicdo, nem usurpacio de com-
peténcia. Sendo omisso o Legislativo, os
demais érgaos do Estado, incumbidos de
aplicar a lei, usam de uma competéncia
prépria, inerente a4 sua fungio, quando
incumbidos da aplicagdo da lei, preen-
chem o vazio com atos por eles expedi-
dos. Nao devem permanecer inertes e
deixar que o mal fique sem remédio. A
Constituicdo dotou-os de prerrogativas
tao altas como as do Legislativo e a eles
cabe, igualmente, prover o bem pi-
blico” 25

14. Em face do exposto, e s.m.j.,

respondo a consulta.

a) A meu ver, 0 § 1.° do art. 25 da Lei
do Inquilinato s6 entrard em vigor quan-

25. “O poder regulamentar e sua extensdo”,
RDA 20/5.

do for expedido o regulamento para sua
execucao.

b) Até que entre em vigor o mencio-
nado § 1.°, continua em plena vigéncia
0 “caput” do citado art. 25, por se tra-
tar de texto legal anterior a seus paré-
grafos e por nio ter sido revogado e
nem se ter tornado incompativel com o
que neles se dispds.

c) Conseqiientemente, parecem-me le-
gitimos o ajuizamento e o acolhimento
da agéo de preferéncia da consulente.

d) Desde que o § 1.° do art. 25 da Lei
do Inquilinato determinou a expedigéio de
regulamento prescrevendo as formalida-
des para o registro dos contratos de loca-
¢a@o como condigdo para o exercicio do
direito de preferéncia para a compra do
imével locado, ¢ indiscutivel que o legis-
lador propositadamente preteriu (pois se
presume que as conhecesse) as exigéncias
constantes da Lei de Registros Pdablicos
(Lei 6.015/73), deixando a cargo do re-
gulamento estabelecer as formalidades
para aquele ato, provavelmente mais sim-
ples, e independente de qualquer mani-
festagao ou consentimento do locador.

Sdo Paulo, 11 de maio de 1981.

Em tempo: Este parecer ji estava re-
digido quando recebi o vol. 26 de “Lex
— Jurisprudéncia do Supremo Tribunal
Federal”, em cuja p. 82 se encontra v.
acérdao recentissimo do STF, no RE
83.319-SP, definindo como real o direito
de preferéncia outorgado ao arrendati-
rio rural pelo art. 92, § 4.°, do Estatuto
da Terra (Lei 4.504, de 30.11 .64): “Ar-
rendamento rural — Direito de preferén-
cia do arrendatério (Lei 4.504/64) — E
direito real — Caréncia da agdo repe-
lida™.

No seu voto, disse o Min. Leitdo de
Abreu: “Aqui se configura, por conse-
guinte, um direito real, j4 que, ao dizer
que, depositando o prego, o arrendatéirio
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poderd haver para si o imével, lhe asse-
gura a faculdade de obter adjudicacdo do
imével arrendado”.?$

Para se confirmar a semelhanga entre
a hipétese decidida e a situagdo da con-
sulente basta confrontar o texto do refe-
rido art. 92 do Estatuto da Terra com 0s
arts. 24 e 25 da atual Lei do Inquilinato.

Explica-se petfeitamente a semelhanga
entre o art. 92 do Estatuto da Terra e 08
arts. 24 e 25 da Lei do Inquilinato. E

26. Cf. ob. cit.

que estes tdltimos resultaram do projeto
modificativo apresentado ao Congresso
pelo Dep. Alexandre Machado, ao qual
me referi neste parecer. O parlamentar
inspirou-se precisamente no art. 92 do
Estatuto da Terra, conforme diz expres-
samente no inicio da justificagdo do seu
projeto: “Chegou o momento de se le-
gislar, definitivamente, sobre a locagdo
predial urbana, tal como j4 se fez com
relacdo A rural (Lei 4.504/64 — Esta-
tuto da Terra)...”

Sdo Paulo, 13 de maio de 1981.



REGISTRO TORRENS — CANCELAMENTO
Possibilidade, pelo desligamento voluntirio, por nio mais
convir ao proprietirio a permanéncia no sistema

1. O SISTEMA TORRENS

E equivoco afirmar-se que o Registro
Torrens tende a desaparecer, pelo decur-
so do tempo, eis que esvaziado quanto a
sua esfera de abrangéncia, restrito aos
iméveis rurais. A matéria, sem divida,
interessa a um grande mimero de proprie-
tdrios e de nada tem valido, na prética,
a coletdnea de adjetivos que lhe sdo en-
derecados, como sendo vetusto, esdriixu-
lo, anacrénico etc. Impde-se uma solugdo
satisfatéria aos tantos proprietdrios (ur-
banos e rurais), que nao pretendem per-
manecer sujeitos a esse regime e se depa-
ram com um obsticulo legal, que, a nosso
entender, é transponivel.

Introduzido em 1890 para se estender
persuasivamente e de modo facultativo a
todo Brasil, concentrou-se principalmente
nos Estados do Rio Grande do Sul, Goiés
e Minas Gerais. Para se ter uma idéia das
profundas raizes, somente no municipio
de Porto Alegre o niimero de matriculas
ultrapassa a casa das 46.000, em tendén-
cia altista, ao contrdrio do que muitos
supdem. Originariamente compreendia os
imé6veis urbanos e rurais. Sobrevindo o
Cédigo Civil, longas discussdes se trava-
ram em torno da revogag¢do ou ndo do
sistema, eis que consagrada outra mo-
dalidade para outorga do titulo de domi-
nio. Essa discussdo somente foi superada
com a entrada em vigor do Cédigo de

DECIO ANTONIO ERPEN
Juiz de Direito da Vara dos Registros Piblicos de
Porto Alegre — Professor da Unisinos

Processo Civil de 1939, que, em seu art.
457, disciplinou o processamento de ins-
crigdo, reavivando a matéria, mas res-
tringindo o ingresso futuro somente aos
iméveis rurais. Poder-se-ia concluir, en-
tdo, que as dividas estariam dissipadas
e que somente os iméveis rurais esta-
riam submetidos ao regimen Torrens, li-
berados os urbanos. Ocorre que tal dis-
positivo deve ser conjugado com o art.
3.2 do Regulamento da Lei Torrens (Dec.
955-A, de 5.11.1890), que mantém a se-
guinte redagfo originaria: “O imdvel re-
gistrado para os efeitos do Dec. 451-B,
de 31.5.1890, ficard para sempre sujeito
ao regimen deste Regulamento”.

De 1890 a 1939, pois, tanto os imd-
veis urbanos como os rurais poderiam
aderir ao sistema, isso facultativamente,
supondo-se que a maior corrida se tenha
dado antes da entrada em vigor do Cédi-
go Civil, a falta de outro sistema. Mas,
urbano ou rural, apds inscrito, néo po-
deria mais se desligar, considerado per-
pétuo o liame criado pelo art. 3.° do Re-
gulamento. Assim, mesmo os imdveis ur-
banos inscritos até 1939 continuam vin-
culados ao sistema, inobstante também o
estejam ao sistema comum.

Também nao € correta a conclusao dos
que entendem que o niimero de imdveis
que aderiram ao sistema estaria blindado
e restrito, quanto aos urbanos, aos que
se inscreveram até 1939. O éxodo rural
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e outros fatores provocaram as grandes
concentragdes urbanas e conseqiiente va-
lorizagfo da propriedade imobilidria. pas-
sando os imdveis urbanos a se fraciona-
rem, quer pelos desmembramentos late-
rais, quer pelas edificagBes, estimulados
os condominios horizontais. Se o imével
desmembrado estava filiado ao sistema
Torrens, para cada nova unidade autdno-
ma é promovido novo registro, com nova
matricula e com a expedi¢do do titulo
correspondente, em perfilhacdo indefini-
da e muitas vezes, talvez na maioria das
vezes, contra a vontade do novo proprie-
tirio. Para se ter uma idéia do volume
que representa e dos 6bvios contratem-
pos, hé pouco tempo formulou-se um pe-
dido de cancelamento de Registro Tor-
rens, junto & Vara de Registros Piblicos,
que incidia sobre dois terrenos que se-
riam unificados e que receberiam 1.154
unidades habitacionais aut6nomas, com
a expedigio de igual nimero de novos
titulos, em substituicdo aos dois originé-
rios. Entdo, o nimero, antes de ser esta-
ciondrio, tende a se multiplicar, havendo
generalizada preocupagdo no mundo dos
negécios, com reflexos na esfera juridica,
em face dos entraves existentes. A titulo
de ilustracdo, foram colhidos junto ao
Registro de Iméveis da 1." Zona de Por-
to Alegre alguns dados, constatando-se
que, de 1973 para cé, sdo emitidos, em
média, 1.633 novos titulos, anualmente,
sem perspectiva de diminuigdio, incluin-
do-se nessa cifra a expedicao de 2.%® vias,
em percentual de aproximadamente 10%
sobre o total. Hd uma média, portanto, de
seis novas matriculas por dia dtil, o que
justifica a preocupag@io dos juristas em
se dar uma solugdo aqueles que preten-
dem se desligar do sistema.

Por menor afei¢do, entdo, que se dedi-
que ao instituto Torrens, é provével que,
cedo ou tarde, deparar-se-4 com esse obs-
taculo, que, por dispositivo expresso de
lei aparentemente em vigéncia, tornou-se
pegajoso e insinuante, acompanhando o
imével em todos os seus fracionamentos

ou instituicdo de condominio horizontal,
quando o Torrens, desvinculando-se da
terra, adere as estruturas metélicas ou de
cimento “ad infinitum”, e, na maioria
das vezes, contra a vontade de quem, ori-
ginariamente, deveria socorrer.

Além das despesas pela existéncia
de duplo registro, em ambos os sistemas,
com rituais distintos, impde-se a coinci-
déncia dos dados em ambos os assentos.
Com a superveniéncia da Lei 6.015 sdo
exigidas minticias na descricio do imé-
vel a ser matriculado, o que nfo ocorria
quando da adesdo ao sistema Torrens,
vendo-se o proprietdrio compelido a pro-
mover a retificagdo de um ou outro, as
vezes judicialmente, visando a coincidén-
cia. No caso de Porto Alegre, ante o des-
dobramento em quatro Oficios de Regis-
tro de Iméveis, é provdvel que o registro
comum se dé em oficio diverso da 1.*
Zona, sendo essa privativa dos Registros
Torrens, acarretando acréscimo de dili-
géncias para as partes, mormente na cor-
rida contra o tempo, tentando-se escapu-
lir do trimestre seguinte, com o previsto
reajuste da UPC. O extravio do titulo,
outrossim, acarreta o cumprimento de
uma sistemética condendvel, com vanta-
gem exclusiva para o érgido de imprensa.

Enquanto o Sistema Financeiro da Ha-
bitagdo compele & agilizagdo dos negé-
cios imobilidrios, visando a propiciar a
aquisicio da casa prépria, mindcias de
um sistema obsoleto e vazio entravam
uma futura transagdo, em prova inequi-
voca dos desservigos que estd a prestar
4 comunidade e cuja previsdo ndo estava
no espirito de seu idealizador.

Essa gama de dificuldades e os conti-
nuos lamentos motivaram os signatérios a
promover um estudo em torno da juridi-
cidade e da conveniéncia de ser mantido
o alegado vinculo, tido como perpétuo,
inserido no art. 3.° do Regulamento e
que estd a infernizar o proprietdrio de
imével sujeito a tal regime, sobrevindo
a presente contribui¢do, modesta mas des-
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bravadora, e que, por certo, serd enri-
quecida por todos quantos se interessam
por essa matéria e, quicd, “de lege fe-
renda”.

2. ANTECEDENTES

Para se ter uma idéia exata do quadro
imobilidrio brasileiro & época impde-se
um breve estudo do sistema imobilidrio
brasileiro.

Pelas OrdenagBes do Reino (ou Cédi-
go Filipino — art. 5.2, § 1.°), a proprie-
dade imobilidria se transferia pela tradi-
¢do, principio, esse, reafirmado pelo livro
4.°, tit. 7.°, das mesmas Ordenacdes e o
Alvard de 4.9.1810. Posteriormente,
adotou-se a tradicdo ficta, admitindo o
“constituto possessério”, o que se fez pa-
ra propiciar o inter-relacionamento e
ante as necessidades do comércio, j4 in-
tenso. A tradicéo (ficta ou real), todavia,
ndo dava a publicidade a terceiros, ndo
outorgava seguranga para 0s que empres-
tavam sob hipoteca, impondo-se a ado-
¢ao de normas para se dar garantia Aque-
le instituto do crédito, protegendo-se os
credores e os adquirentes. Jodo Afonso
Borges ! traz a ligdio de Lafaiete, dizendo
esse que “o génio inventivo do legislador
criou um novo modo de transferéncia do
dominio e de seus direitos elementares:
a transcrigdo dos titulos de aquisi¢do em
Registros Piblicos”, 2 sobrevindo a Lei
Orgamentéria 317, de 21.10.1843, que,
para surpresa geral, restringiu-se a disci-
plinar o registro de hipotecas, omitindo-
-s¢ quanto as transcricSes das transmis-
soes, como era esperado. Como a proprie-
dade imobilidria valorizava sensivelmen-
te, impunham-se medidas de urgéncia,
sendo editada a Lei Hipotecdria de 1864
(Lei 1.237), de grande alcance para a
época, mas deixando vazios, por ndo en-
globar todos os atos traslativos da pro-

1. “O Registro Torrens no Direito Brasi-
leiro”.
2. “Direito das Coisas”, ed. 1922,

priedade, excluindo a transcricéio dos atos
judicidrios e as transmissdes “causa mor-
tis”, além de fazer constar no art. 8.°, §
4.°, que “a transcrigdo ndo induz a prova
do domfnio, que fica salvo a quem for”.
Esse dispositivo criou grande celeuma, en-
tendendo alguns que a transcrigdo tinha
efeitos “erga tertios”, e ndo para as par-
tes contratantes, o que era contestado por
outros, sustentando que, se o ato registra-
do possuia efeitos para terceiros, com
mais razdo deveria produzir para as par-
tes contratantes.

Sobrevém a Repfblica, encontrando o

sistema imobili4rio em grande confusdo,

além de deficiente, eis que as proprieda-
des estavam desprotegidas e inexistia um
sistema capaz de outorgar a segurancga,
quer para o adquirente, quer para o cre-
dor por hipoteca.

Nao descansou o Governo Provisério,
através de seu corpo de juristas, em dotar
o Pais de instrumentos legais visando a
por fim as incertezas. E as medidas ndo
tardaram. A 19.1.1890 surge o Dec.
169-A, que substituiu a lei e o regula-
mento hipotecdrio; a 24.1.1890 é pro-
mulgado o Dec. 181, em torno do casa-
mento civil; a 2.5.1890, o Dec. 370; a
31.5.1890 ¢ editado o Dec. 451-B, que
estabelece o registro e transmissdo de
iméveis pelo sistema Torrens, sendo que
a 5 de novembro do mesmo ano surge o
Dec. 955-A, regulamentando a Lei Tor-
rens.

Em excelente monografia, Rejane Bra-
sil Filippi ® manifesta que o Governo Re-
publicano tinha em mente equacionar e
definir a confusdo reinante na situagdio
imobilidria brasileira e Rui Barbosa op-
tara pelo sistema Torrens exatamente pa-
ra atender & moderna fungio econdmica
do dominio do imével, tendo o mesmo
jurista feito consignar na “Exposi¢do de

3. “Registro Torrens — Sua Incompatibili-
dade com o Sistema Imobilidrio Instituido pelo
Cddigo Civil~,



34 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 8

Motivos” que a publicidade dos atos era
perfeita, além de facilitar a circulagéo
da propriedade, j4 que o ato de aquisigéo
do imével era um “verdadeiro titulo de
crédito transferivel por endosso”.

3. CARACTERISTICAS DO NOVO
SISTEMA

Rui Barbosa tinha confianga plena no
novo sistema, entendendo-o mais vantajo-
so que os demais adotados na Europa,
dando as razdes de sua convicgdo. A pu-
blicidade, segundo Rui, era ampla, ao
contrério dos demais diplomas legais da
época, e a seguranga residia no fato de
que o imével sofria o prévio expurgo le-
gal, na esfera judicial. Trazia, pois, o Re-
gistro Torrens trés caracteristicas inigua-
léveis: a publicidade ampla; a mobiliza-
¢do da propriedade por simples endosso
e o aval legal da boa origem, pelo prévio
expurgo judicial. Também apregoava Rui
que o caréter facultativo de seu ingresso
tinha o mérito de “ndo forcar as vonta-
des individuais”, aditando que a tendén-
cia era de “generalizar-se apenas pela
evidéncia persuasiva das vantagens, gra-
dualmente, facultativamente, espontanea-
mente” (§ 8.° da “Exposicio de Moti-
vos”), e, ao fazer a apologia do novo ins-
tituto, previa sua “invasdo crescente nos
costumes e nas leis dos povos mais libe-
rais”.

Ao tio apregoado liberalismo parecia
contrastar a rigidez do vinculo perpétuo
imposto no art. 3.° do Regulamento, por-
que, se facultativo o ingresso, por que
cogente a permanéncia? Ao signatério
preocuparam sobremaneira as razdes que
teriam inspirado o imortal Jurista ao re-
digir o art. 3.° do Regulamento, obstécu-
lo para futuro desligamento, se assim 0
quisesse o proprietdrio. Somente se vol-
vendo & época de sua edigdo, dentro do
quadro imobilidrio existente, € que se po-
de compreender o desiderato do legis-
lador.

4. O PRINCIPIO DA
CONTINUIDADE

Inexistindo ao final do Império € no
alvor da Reptiblica um sistema imobilié-
rio satisfatério, impunha-se a adogdo de
normas que fossem duradouras, isso por-
que repugnam, em matéria imobilidria,
constantes mutagdes e alteracOes, que
geram a incerteza para o adquirente, a
instabilidade nas transagOes e a intran-
giiilidade junto 2 comunidade. Afora
isso, a grande extensdo territorial brasi-
leira ndo comportava a trasladacio de
um sistema para outro, pelas 6bvias ra-
zoes, mormente a econbmica. Como o
Registro Torrens jé fora testado com su-
cesso na Austrdlia, sabia Rui que era
assaz importante sua longevidade e, para
tanto, indispensdvel que se mantivesse
integro. Rui antevia sua aplicagio cm
todo o territério, em acentuada abran-
géncia. A perpetuidade do sistema, com
a manutencdo de todos os filiados, era
fator do sucesso, mantendo-se indefini-
damente todos os inscritos e paulatina-
mente alcancando os iméveis que ainda
ndo haviam aderido. Compreendeu Rui
Barbosa que as alienagbes deveriam se
vincular umas as outras, numa corrente
perfeita, em seqiiéncia ldgica, sem trun-
camentos, ligada a transagdo subseqiien-
te A antecedente, possibilitando a per-
quiri¢do dltima, até a boa origem. Essa
seria¢do, esse encadeamento, nada mais
era do que o principio da continuidade
— base lapidar para aquele e qualquer
outro regime, entrelagando as alienagGes
umas as outras.

A expressdo vigorosa “para sempre”,
introduzida no art. 3.° do Regulamento,
longe de ser uma sangdo a quem Nao
pecou, num andtema sinistro e imotiva-
do — o que ndo se coadunava com O
espirito liberal de Rui — nada mais
passava do que da adogio de um princi-
pio indispensdvel para eficiéncia do re-
gime e hoje consagrado em todos os sis-
temas imobilidrios do orbe.
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Nio poderia o imortal Rui antever —
e esse dom ndo possuia — que, dai a
27 anos, outro sistema sobreviria, de
cariter obrigatério, mais dindmico, mais
amplo e principalmente adotando o mes-
mo principio (da continuidade), numa
redundéncia sem qualquer utilidade pra-
tica para o sistema cuja morte — lenta,
¢é verdade — fora decretada. O princi-
pio da continuidade introduzido pelo
regime Torrens foi, pois, absorvido pelo
registro comum, tornando-se aquele uma
demasia. Ora, se a continuidade dos re-
gistros visava a manter um vinculo entre
as alienacGes e passando esse mister a
ser desempenhado por outro sistema, é
forgoso se reconhecer que ndo mais sub-
sistem as causas que motivaram o legis-
lador, aplicdvel o adégio latino “cessan-
te causa, tollitur effectus”. Se a seqiién-
cia das alienacBes constitui a seguranca
do sistema, essa j4 estd sendo outorgada
pelo Registro Imobilidrio comum, per-
dendo o art. 3.° do Regulamento Tor-
rens a razdo de sua existéncia.

S6 essa razio bastaria para se auto-
rizar o desligamento do eventual pro-
prietirio que o almejasse, amenizado o
contetido do art. 3.° do Regulamento, se
outra, também de ordem legal, ndo exis-
tisse. Se ndo, vejamos.

5. O REGISTRO TORRENS E O
CODIGO CIVIL

Com a entrada em vigor do Cédigo
Civil, os arts. 859 e 530, I, passaram
a disciplinar a titularidade do dominio,
adotando-se a transcri¢do do titulo junto
ao Registro Imobilidrio comum, sem o
aproveitamento de qualquer ato registra-
do junto ao sistema Totrens, silenciando
o Cédigo Civil em torno de sua existén-
cia. Para esse duelo s6 haveria um ven-
cedor, mesmo antes de iniciada a pugna:
as normas conflitantes da Lei Torrens
estavam automaticamente revogadas,
mesmo implicitamente. A titularidade do
dominio, sem sombra de didvidas, tocou

ao regime imobilidrio comum, dai por
que longas discussdes se travaram em
torno da revogagdo do Registro Torrens.

Hoje evidencia-se que a revogagio ndo
foi total, e sim somente nas partes confli-
tantes. Se ao registro comum competia
apontar o proprietdrio, ao Torrens era
dado outorgar a garantia de invulnerabi-
lidade da propriedade. Da fungdo subs-
tantiva que desempenhava, com a entra-
da em vigor do Cddigo Civil, passou a
qualificar a propriedade, contra even-
tual desiderato reivindicatério.

A essa conclusdo também chegou o
eminente Magistrado Luiz Fernando
Koch, Juiz Corregedor, a quem tocou o
exame do expediente elaborado pela
Vara de Registros Pidblicos diante do
Provimento Geral da Correicao do Foro
de Porto Alegre, datado de 1943, que
reavivava a perpetuidade do vinculo.
Baixado tal provimento, era relembrado
aos magistrados e servidores o contetido
do art. 3.° do Regulamento, valendo
como norma disciplinadora da espécie e
cumprida por quem de direito. Diante da
adverténcia é que a matéria foi encami-
nhada ao mesmo 6rgdo expedidor, sur-
gindo o brilhante parecer do Magistrado
Luiz Fernando Koch, que, situando ade-
quadamente a fun¢do do Registro Tor-
rens, concluiu que a adesdo ao sistema
importava tio-somente a outorga de qua-
lificagdo da propriedade contra eventual
postulacdo reivindicatéria. E concluiu,
trazendo o magistério de Pontes de Mi-
randa, * que, em principio, todos os di-
reitos sdo renuncidveis, salvantes aqueles
sobre os quais a lei expressamente dispo-
nha em contrério, como é o caso de ali-
mentos etc. A renincia da garantia con-
tra futura reivindica¢fio, entdo, estaria
abrangida dentro da regra geral; portan-
to, renuncidvel.

Liberado o Juizo da Vara de Regis-
tros Piblicos da exortagdo do érgdo cor-

4. “Tratado de Direito Privado”, vol.
3.2/156.
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regedor, foram endossadas as excelentes
razdes que inspiraram o autor do refe-
rido parecer (n. 68/77), para, através
de dois decisérios, com transito em jul-
gado, se entender como renuncidvel a
garantia outorgada pela sujei¢do do imé-
vel ao sistema Torrens e autorizando o
desligamento voluntério. Lamentavel-
mente, ndo houve recurso & instincia
superior, privando-se da orientagdo de
nosso E. Tribunal de Justiga.

6. CRITERIO DE CONVENIENCIA

E indiscutivel que, mesmo se aproxi-
mando do seu 90.° aniversirio, o Regis-
tro Torrens ndo efetuou qualquer pro-
gresso, mantendo as deficiéncias de ori-
gem (ndo registrdveis as transmissGes
“causa mortis” e atos judiciarios), e no
decurso do tempo sofreu mutilagGes: a
ndo inscricdo de imdéveis urbanos, sal-
vantes os ja registrados. No duelo com
o registro comum, perdeu a favor desse
a fungdo de titular o proprietério, rele-
gado 2 fungiio de adjetivo qualificador.
A crescente demanda na aquisi¢io de
terrenos, foi o Registro Imobilidrio co-
mum dotado de legislagdo dindmica, per-
mitindo os escritos particulares nos com-
promissos de compra e venda, ampliada
a elasticidade legal através da Lei 649.
A politica habitacional fomentada pelo
Sistema Financeiro da Habitagdo, que
agilizou e multiplicou as transagBes, no-
vamente é alterado com profundidade o
sistema comum, editada a Lei 6.015/73
(Lei de Registros Piblicos), adotando
sistemdtica mais consentfinea, introdu-

zindo-se um dinamismo elogidvel, o que
se conseguiu com a adogdo de fichas
datilografadas junto aos Oficios dos Re-
gistros de Imdveis, em substituicdo aos
vetustos e pesados livros manuscritos.

Assim, a par da legalidade, que en-
tende ser o Torrens apenas uma garan-
tia renuncidvel; a par da inocuidade do
art. 3.° do Regulamento, que ndo tem o
alcance que se quer dar, num sadismo
legal que inexiste, hd a manifesta con-
veniéncia, nunca ocultada por juizes,
advogados e oficiais dos Registros de
Iméveis, que véem esse instituto desa-
fiando o tempo, sem qualquer utilidade
pritica, ao ponto de ser cognominado
por Afrinio de Carvalho como “carece-
dor de auto-suficiéncia”, “sem qualquer
atrativo”. Vazio de esséncia, é aparen-
temente forte no tenticulo esdrixulo e
nas peias incomodas que retém o pro-
prietdrio as raizes antigas e superadas.
Recebe, ainda, a repulsa generalizada
e, antes de beneficiar o proprietério, estd
a lhe acarretar entraves e prejuizos, sem
qualquer explicacdo plausivel e sem ne-
nhum proveito.

Diante do contexto atual, ndo hesi-
tamos em concluir pela possibilidade do
desligamento voluntdrio por parte do
proprietirio, ficando em aberto a dis-
cussdo em torno da forma de como se
deve operar, parecendo-me que, desde
que inequivoca, dispensa maiores sole-
nidades, mas sempre comprovando-se
que o imével j4 integra o sistema comum
e dés que ndo haja prejuizo a eventual
terceiro interessado, v. g., um credor
hipotecario.



LOTEAMENTO EM TERRENO DE MARINHA

1. Em face do crescente desenvolvi-
mento que vem tendo toda a orla mari-
tima de nosso Pafs, com a implantagio
de inGmeros e grandiosos empreendi-
mentos imobilidrios, de grande relevin-
cia € a questdo ligada aos loteamentos
em tais 4reas.

Muito embora a Lei 6.766, de 19.12.
79, que dispGe sobre o parcelamento do
solo urbano, haja introduzido profundas
e louvdveis inovagdes, necessério se faz,
ainda, que o Poder Pdblico estadual e
0 municipal estabelecam outras regras,
especificas e complementares 2aquelas
locais.

Urge que medidas sejam tomadas, a
fim de evitar que um crescimento desor-
denado e sem planejamento venha a cau-
sar danos irrepardveis ao patrimdnio
cultural ambiental, 1

Nestas breves anotagdes procuraremos
recordar alguns conceitos, apontando
certos aspectos da nova lei e da legisla-
¢ao especial que digam mais de perto ao
problema.

2. Para melhor compreensdo da ma-
téria, inicialmente, é importante que se
esclareca o que seja terreno de marinha.

Para Celso Antbnio Bandeira de Mel-
lo, “terrenos de marinha sdo faixas de

L. Segundo concluiu o Grupo II do Semi-
nério do Litoral Norte, realizado em dezem-
bro de 1965, na Ilha Bela-SP, “entende-se por
patrimbnio cultural ambiental o conjunto de
elementos que integram a natureza, as 4reas
de conhecimento e da tecnologia; os bens
culturais™.

GILBERTO PASSOS DE FREITAS

Promotor Piiblico
em Sao Paulo

terra de 33 m de profundidade, conta-
dos horizontalmente, a partir da linha
do preamar médio de 1831, para o in-
terior das terras banhadas pelo mar —
sejam continentais, costeiras ou de ilhas
— ou pelos rios e lagos que sofram a
influéncia das marés, entendendo-se
como tal a oscilagdo periédica em seu
nivel de é4guas, em qualquer época do
ano, desde que ndo inferior a 5cm, e
decorrentes da acdo das marés (art. 2.°,
e parégrafo tnico, do Dec.-lei 9.760, de
5.9.46)".¢

Esses terrenos, que podem ser clas-
sificados, segundo Dibgenes Gasparini,
“em razio da respectiva localizago, em:
continentais, costeiros, insulares”,$ po-
dendo estar situados em zona urbana ou
rural, * ndo se confundem com os acres-
cidos, reservados, de mangue e alodiais
e estdo incluidos entre os bens imdveis
da Unido, estando sob a administragfio
do Servico do Patrimdnio da Unido-SPU,
6rgio do Ministério da Fazenda.5

3. Consoante reza o art. 64 do citado
Dec.-lei 9.760/46, a utilizagdo de tais
bens pode ser feita mediante locagdo,
aforamento e cessdo.

2. “Os terrenos de marinha aforados e o
poder municipal”, artigo na RT 396/22.

3. “Terreno de Marinha”, palestra profe-
rida na Fundagdo Prefeito Faria Lima-CEPAM,
em 1980.

4. Lei 3.070-A, de 31.12.45.
5. Dec-lei 6.871, de 15.9.44.



38 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 8

Como o loteamento, geralmente, &
feito em terreno aforado, apenas a este
instituto é que vamos nos referir.

Aforamento ou enfiteuse, conforme
ligdo do j4 mencionado Celso Antbnio
Bandeira de Mello, “é o direito real so-
bre coisa alheia que confere a alguém,
perpetuamente, os poderes inerentes ao
dominio, com obriga¢io de pagar ao
dono da coisa uma renda anual e a de
conservar-lhe a substincia”. Enfiteuse
sé existe sobre imdveis e, em rigor, ao
conceito formulado seria preciso acres-
centar que a renda é certa e invaridvel
e que o direito real em apreco ¢ trans-
ferivel, onerosa ou gratuitamente, desde
que seja dado aviso ao senhorio. Na
venda ou dagio em pagamento este tem
direito & preferéncia para consolidar o
dominio em seu favor. Ndo se valendo
dela, faz jus ao laudémio, que é uma
percentagem fixa sobre o valor da trans-
feréncia”. 8

4. Como se verifica, os terrenos de
marinha podem ser aforados por parti-
culares, sendo a matéria regulada pelo
art. 99 e ss. do Decreto-lei 9.760/46.

O aforamento pode ser objeto de
transferéncia, sendo obrigatéria, em
qualquer dos casos, a obtengdo de prévia
licenca do SPU (art. 112 do citado de-
creto-lei).

Em sendo o foreiro portador de um
direito real sobre o imével da Unido,
desde que autorizado pelo SPU, nada hd
que impega que proceda ao loteamento
de tal imével.

Alids, consoante afirma Siroteau Cor-
rea, dentre as obrigagbes que o enfiteuta
assume perante o senhorio estd a de
“ndo dividir o imével aforado sem o
consentimento do senhorio”.?

6. Artigo cit.

7. “O municipio de Belém e a segunda
légua patrimonial”, artigo publ. na *Revista
do TJPA~” 17/7.

Outrossim, esta permissibilidade estéd
expressa no Dec.lei 7.937, de 5.9.45,
que diz:

“Art. 1.°. Fica permitida a concessdo
de aforamento de quaisquer #reas de
terrenos de marinha, para divisdao em
lotes e posterior transferéncia a tercei-
ros, desde que os lotes a transferir te-
nham sido aproveitados com constru-

goes.

“Art. 2.2, Fica permitido também, in-
dependente de condigdo estabelecida no
artigo anterior, a0 ocupante, posseiro ou
foreiro, o loteamento dos respectivos ter-
renos de marinha, bem como a transfe-
réncia a terceiro de seus direitos sobre
os lotes resultantes, desde que cada um
destes se constitua em terrenos de ma-
rinha e de terreno alodial e o loteamen-
to conste de projeto aprovado pela Mu-
nicipalidade.”

5. Tratando-se de transferéncia one-
rosa, na conformidade com o disposto
no § 1.° do art. 102 do j4 mencionado
Dec.-lei 9.760/46, a Unido terd o direito
de opgdo e, quando ndo o exercer, CO-
braréd o laudémio de 5% sobre o valor
do dominio pleno do terreno e benfei-
torias.

O laudémio, segundo Pedro Franco
Barbosa, “tem cabimento apenas nas
cessdes onerosas, tornando-se exigivel
unicamente nas transferéncias que com-
portam o exercicio do direito de opgao
do senhorio direto, porque, essencial-
mente, “é uma compensagdo 2 sua
desisténcia de exercer o direito de
preferéncia” (Orlando Gomes, “Direitos
Reais”, t. 2, Forense, 1969)”.%8

Conforme decidiu o STF: “O laudé-
mio & pago ao ser dada a licenga para
transferéncia. Mas, se a transferéncia
ndo se realiza, se é desfeita a promessa
de compra e venda do dominio itil, por

8. “Pareceres”, vol. 1/154, Ministério da
Fazenda, Secretaria Geral, SPU, Assessoria
Juridica, 1972, Fundagao 1BGE.
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miituo aprazimento dos interessados, o
laudémio deverd ser restituido”.?

Note-se que, em caso de loteamento
ou de desmembramento em terreno de
marinha, a venda de cada lote corres-
ponde ao pagamento do laudémio res-
pectivo.

Portanto, € interessante que se atente
ao contrato-padrdo, que deveré ser apre-
sentado quando do registro do lotea-
mento (n. VI do art. 18 da Lei 6.766/
79), para a circunstincia comumente
usada pelos vendedores, qual seja, que
o laudémio ficard por conta do com-
prador.

Como o laudémio é pago quando €
firmada a escritura definitiva, muitas
vezes o adquirente vé-se obrigado a arcar
com grandes somas.

6. Como j4 assinalado, no parcela-
mento do solo para fins urbanos — lo-
teamento ou desmembramento — em
terreno de marinha, além do cumpri-
mento das exigéncias previstas na Lei
6.766/79, requisitos outros devem ser
observados.

Muito embora a aprovagéo do projeto
do loteamento ou do desmembramento
seja feita pela Prefeitura Municipal, este
ato somente poderd se dar apds a ma-
nifestacdo das autoridades federais e
estaduais que a lei determinar.

Sem a oitiva das mesmas o projeto
nao poderd ser aprovado e, conseqiien-
temente, registrado.

Ademais, mesmo que todas as autori-
dades que devam se manifestar sobre o
projeto aprovem-no, a isto ndo estard
obrigada a Municipalidade, desde que
ndo observadas as leis municipais apli-
cdveis.

7. Assim, o interessado, apds elabo-
rar 0 projeto do loteamento ou do des-
membramento, obedecendo as diretrizes

9. RF 183/149.

indicadas pela Prefeitura Municipal,
conforme determina o art. 6.° da Lei
6.766/79, antes de requerer a sua apro-
vagdo, deverd submeté-lo & apreciacdo
dos 6rgaos que a lei determinar, que
poderdo ser federais e estaduais.

No campo federal, deverdo ser ouvidas
as seguintes autoridades: SPU; 1® Minis-
tério da Marinha; 1! Ministério do Exér-
cito, quando no municipio houver pré-
prio nacional sob a sua jurisdigdo; 12
Ministério da Aerondutica, quando num
raio de 5 km do loteamento ou do
desmembramento esteja localizado um
aeroporto ou aerddromo; 3 Instituto
Brasileiro de Desenvolvimento Florestal-
-IBDF 4 e Instituto Nacional de Coloni-
zagio e Reforma Agriria-INCRA, 15
quando o loteamento estiver na zona
rural.

No ambito estadual, uma vez que, se-
gundo o art. 13, I, da Lei 6.766/79, o
Estado deverd se manifestar previamente
sobre o projeto do loteamento ou des-
membramento localizado em 4rea de in-
teresse especial, tais como as de prote-
¢do ao patrimdnio cultural, histérico e
paisagistico, algumas consideragGes se
fazem necessirias,

8. Conforme reza o art. 14 da men-
cionada lei, os Estados definirdo por de-
creto tais dreas e, segundo o art. 15 da
mesma, também por decreto estabelece-
rdo as normas a que deverdo submeter-se
os projetos de loteamento e de desmem-
bramento.

Conseqiientemente, uma vez que em

quase toda a nossa costa ocorre um in-
teresse especial, os Estados deverdio de-

10. Dec.-lei 9.760/46, art. 112,
11. Dec. 5.798, de 11.6.40, art. 102.

12. Dec-lei 58/37, art. 1.°, § 1.°; Portaria
do Ministro do Exército 1.623, de 30.10.73.

13. Dec.-lei 58/37, art. 1°, § 1.°
14. Lei 4,778, de 22.9.65.
15. Lei 6.766, de 19.12.79, art. 53.
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finir tais 4reas como de interesse espe-
cial e regulamentar as normas que o0s
projetos de loteamento ou de desmem-
bramento deverao observar.

Consoante preleciona Marco Aurélio
Viana:

“Os parcelamentos localizados naque-
las dreas enumeradas pelo art. 13 serdo
orientados pela legislagdo estadual, que
nio perderd de vista as diretrizes enun-
ciadas pela lei em estudo. Esta é a le-
gislacdo que desenvolvera o trabalho do
Estado. Nao poderé fugir ao espirito que
alimenta os dispositivos da lei em exame.

“QObservard, ainda, as caracteristicas
locais, devendo as normas que editar
atender as exigéncias urbanisticas do
planejamento municipal. Isto reclama
cautela, mas ndo inibe o Estado, se no
interesse do patriménio cultural, histé-
rico, arqueoldgico, paisagistico, ou ra-
zdes de natureza ecoldgica, determinar
disciplina contréria a politica urbanistica
eleita pelo municipio.

“A lei, no caso em exame, sugere, nio
obriga.” 16

9. O Estado de Sao Paulo, pelo Dec.
-lei Complementar 2, de 15.8.69, j4
havia estabelecido normas para a prote-
¢do das belezas naturais de interesse tu-
ristico, segundo as quais os municipios
ndao poderiam aprovar loteamentos em
zonas de interesse turistico estadual que
contrariassem padrBes de ordem estética
fixados pelo governo do Estado. 17

16. “Comentérios & Lei sobre Parcelamento
do Solo Urbano”, Saraiva, 1980, p. 37.

17. O Estado de Pernambuco, a fim de dar
cumprimento ao art. 14 da Lei 6.766/79, por
intermédio da Fundagio de Desenvolvimento
Municipal do Interior de Pernambuco-FIAM,
6rgdo subordinado & Secretaria de Planeja-
mento, implantou o Programa de Valorizagao
do Litoral de Pernambuco, que visa a orde-
nar a incorporacio das dreas, disciplinar o
uso do solo, a utilizagdo de recursos naturais,
de modo a assegurar condicdes de aperfeigoa-
mento da qualidade de vida da populagio,

Em seu art. 2.° fixou, desde logo, como
zona de interesse turistico as ilhas do
litoral paulista e uma faixa de terras
paralela & orla maritima, contada do
limite inferior dos terrenos de marinha.

Posteriormente, complementando re-
ferido decreto-lei complementar, foi bai-
xado o Dec. 52.892, de 7.3.72, que
estabeleceu normas para a preservacgio
da natureza e defesa da paisagem, dis-
pondo, em seu art. 1.°, que a aprovagao
de projetos de loteamentos pelos muni-
cipios em zonas declaradas de interesse
turistico depende de audiéncia da Secre-
taria de Estado da Cultura, Espories e
Turismo.

Atualmente, esta audiéncia é atribuida
ao Conselho de Defesa do Patriménio
Histérico, Arqueoldgico, Artistico ¢ Tu-
ristico do Estado-CONDEPHAT, érgao
ligado a Secretaria de Estado da Cul-
tura, 18

Outrossim, além da oitiva do 6rgio
estadual que deva se manifestar sobre
os projetos de loteamentos ou desmem-
bramentos em 4reas de interesse espe-
cial, continua a obrigatoriedade de se-
rem ouvidas a Secretaria de Estado da
Satide '* e a Cia. de Tecnologia de Sa-
neamento Bisico-CETESB. 20

10. Apés a manifestagdo de todos os
Orgdos mencionados, estando eles de
acordo com o projeto, o mesmo poders
ser aprovado pela Municipalidade,

cumulativamente a exploragdo adequada da
economia do turismo, visto que o litoral repre-
senta, nesse sentido, para o Estado, seu maior
potencial, Os principais objetivos do programa
sfio a preservagdo e a valorizagdo dos recur-
sos naturais e bens culturais, o controle e
ordenagdo espacial do crescimento urbano e
a promogio do turismo.

E bastante adiantados estdo os estudos refe-
rentes & legislagao que, por forca do citado
artigo, definird as dreas de interesse especial
para efeito de parcelamento do solo urbanc.

18. Portaria 1/79, publ. no DOE de 13.6.79.
19. Dec. 13.069, de 29.12.78, art. 11.
20. Dec. 6.371, de 3.7.75, art. 1.°
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Afirmamos “poderd”, uma vez que
pode ocorrer que o Poder Piblico muni-
cipal, em face do ndo cumprimento de
alguma norma municipal, deixe de apro-
var o projeto, apesar de ja ter recebido
a anuéncia de todos os 6rgdos que sobre
ele se manifestaram.

Ressalte-se que a autoridade munici-
pal deverd observar se todos os 6rgdos
mencionados manifestaram-se sobre o
projeto, ndo devendo aprova-lo caso falte
uma das manifestagdes ou quando o
6rgdo ndo tenha dado a sua anuéncia.

De se notar que a ndo observéncia
desta exigéncia e em sendo iniciado o
loteamento ou o desmembramento, es-
tar-se-d incidindo nas penas previstas no
art. 50, I, da Lei 6.766/79, que diz
constituir crime contra a Administragdo
Pidblica dar inicio ou efetuar loteamento
ou desmembramento do solo, para fins
urbanos, sem autorizagdo do 6érgio com-
petente,

11. Uma vez aprovado o projeto, o
mesmo deverd ser submetido ao Regis-
tro Imobilidrio dentro de 180 dias, sob
pena de caducidade da aprovagio (art.
18 da Lei 6.766/79).

O oficial, quando do exame do pe-
dido de registro, também deverid veri-
ficar se todos os 6rgdos manifestaram-se
sobre o projeto, nfio devendo efetuar o
registro caso observe a falta de algum
deles.

Alids, constitui ilicito penal registrar
loteamento ou desmembramento néo
aprovado pelos 6érgaos competentes (art.
52 da Lei 6.766/79).

Outrossim, dentre os documentos que
devem ser apresentados com o pedido
de registro, deverd atentar para o titulo
de propriedade do imével, observando
se foi cumprido o disposto no art. 117
do Dec.-lei 9.760/46, que diz: “A trans-
feréncia, por ato entre vivos, do dominio
ttil de terrenos aforados somente podera
ser feita por escritura piablica ou ato

judicial competente, de que deverd cons-
tar, necessariamente, a transcrigio do
alvard de licenca expedido pelo SPU”.

Como o dominio til adquirese pela
enfiteuse, a qual, constituida, torna o
terreno aforado, deve verificar se a mes-
ma estd devidamente registrada no car-
tério, 21

12. Alids, conforme afirma Nélson
Lobo: “As exigéncias dos Cartérios de
Registro de Iméveis para o registro de
titulos que versem sobre terrenos de ma-
rinha se limitam ao cumprimento do dis-
posto na legislagdo vigente, tais como a
comprovagdo do pagamento das taxas
de ocupagio e do alvard expedido pelo
SPU para a transferéncia do dominio
atil, mediante o pagamento do respecti-
vo laudémio”, 22

Como a licenga a ser expedida pelo
SPU somente o serd se o foreiro estiver
com o pagamento de todos os encargos
em dia, esta exigéncia poderd ser dis-
pensada.

Neste ponto, € oportuno que se escla-
reca que, conforme vém entendendo al-
guns estudiosos ¢ é o pensamento do
SPU, o foro, a taxa de ocupagio e o
laudémio ndo sdo tributos.

Segundo Pedro Franco Barbosa, cons-
titui “...erro comum atribuir-se uma
suposta identidade das rendas patrimo-
niais (taxa de ocupagido, foros e laudé-
mios) com impostos, quando aquelas tém
caracteristicas préprias, nio sio taxas,
no sentido comum do termo, nem impos-
tos (que decorrem de manifestacio do
poder fiscal do Estado), mas sim con-
traprestacGes contratuais devidas 3 Unido

21. Art. 167 da Lei de Registros Piblicos:
“No Registro de Iméveis, além da matricula,
serdo feitos: I — o registro: ... 10) da enfi-
teuse”.

22. “Terrenos de Marinha”, tese apresenta-
da no V Encontro dos Oficiais de Registro
de Iméveis do Brasil, em Jodo Pessoa-PB,
outubro de 1978.
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pela posse, uso e gozo de seus bens
iméveis”. 3

O que ndo impede que, conforme dis-
poe o art. 201 do Dec.-lei 9.760/46, os
débitos relativos aos foros e laudémios
sejam considerados, para efeito de co-
branga, como divida ativa da Unido.

13. Como o processo do registro de
loteamento e do desmembramento deve-
ré obedecer ao art. 18 e ss. da Lei 6.766/
79, tramitando pelo cart6ério competente,
que estd sob a jurisdigdo da Justica
estadual, tratando-se de terreno de ma-
rinha algumas questSes a respeito da
competéncia podem surgir.

Com efeito, pode ocorrer que na tra-
mitagdo do pedido de registro surja al-
guma divida por parte do oficial com
relagdo a propriedade da 4area.

Caso a ddvida se refira a questdes
suscitadas entre particulares, versando
sobre a posse da terra, ndo havendo in-
teresse da Unifo, a competéncia para
apreciar o feito serd da Justica esta-
dual. 4

O mesmo se diga a respeito de im-
pugnacdo oferecida ao pedido de regis-
tro (art. 19), mesmo em sendo oferecida
por 6rgdo federal.

Entretanto, caso as partes sejam reme-
tidas para as vias ordindrias, por exigir
a matéria maior indagacéo, em havendo
interesse da Unido, a competéncia para
a respectiva agfio, a nosso ver, se deslo-
card para a Justica Federal.

23. Parecer proferido no proc. 118.466/69,
ob. cit.

24. “Processo civil — Competéncia — Agéo
possesséria — Terreno de marinha. Simples
declaragido de interesse no feito, manifestado
pela Unido, sem indicar, contudo, se nele
intervém como autora, ré, assistente ou opoen-
te, n3o desloca a competéncia para a Justiga
Federal (Stimula 14 do TFR). Precedentes do
STF” (CComp. 3.869-PA, rel. Min. Washing-
ton Bolivar de Brito, j. 1.7.80, DJU 13.11.80,
p. 9.422).

14. Uma vez efetuado o registro do
loteamento, segundo dispe o art. 22 da
Lei 6.766/79, “passam a integrar o do-
minio do municipio as vias e pragas, 08
espagos livres e as 4reas destinadas a
edificios ptiblicos e outros equipamen-
tos urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo”.

Tratando-se de terreno de marinha,
como ficardo tais dreas?

Dibgenes Gasparini, em palestra jd
mencionada, dd-nos a resposta, afirman-
do: “Quanto a essa espécie de parcela-
mento, cabe indagar se, depois de regis-
trado no Cartério Imobilidrio, as ruas e
pracas passam para o dominio munici-
pal. A nosso ver, ndo. Embora a Lei de
Parcelamento do Uso do Solo (Lei fede-
ral 6.766/79) expressamente declare
que, com a inscri¢do, as dreas das ruas,
pragas e outras ditas livres passam a
pertencer ao municipio, ndo cremos que
isso ocorra quando o loteamento abran-
ger terrenos de marinha. A transferéncia
s6 ocorre quando alguém voluntaria-
mente se propde a parcelar gleba de
sua propriedade. O foreiro nao tem a
propriedade plena das marinhas. Assim,
em relacdo a essas dreas, hd uma auto-
madtica substituigdo do foreiro, isto é,
com a inscricdo do loteamento no Re-
gistro de Imdveis, o foreiro passa a ser
o municipio, no que se refere a essas
dreas. Deixa de ser foreiro o loteador,
para ser o municipio”.

Quanto a estas areas, desnecessario ¢
o pagamento do foro.

Alids, segundo reza o art. 125 do
Dec.-lei 9.760/46: “Por ato do Governo,
e a seu critério, poderao ser cedidos,
gratuitamente ou em condigdes especiais,
sob qualquer dos regimes previstos neste
decreto-lei, iméveis da Unido, aos Esta-
dos, aos Municipios, a entidades educa-
cionais, culturais ou de finalidades so-
ciais e, em se tratando de aproveitamen-
to econdmico e interesse nacional, que
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mereca tal favor, a pessoa fisica ou ju-
ridica”.

15. Ainda em relagdo ao processo de
registro do loteamento em terreno de
marinha, ndo podemos deixar de men-
cionar os arts. 23 e 28 da Lei 6.766/
79, que tratam, respectivamente, do
cancelamento do registro do loteamento
e da alteragdo ou cancelamento parcial
do loteamento registrado.

Temos sustentado que em ambos os
casos devem ser ouvidas as autoridades
que se manifestaram na aprovagdo do
projeto.

E, nesta linha de pensamento, impres-
cindivel se torna a oitiva do Ministério
da Marinha e do SPU.

O mesmo ocorre no caso previsto no
§ 4.° do art. 21 da Lei 6.766/79, ao
dispor que, se o motivo do indeferimen-
to do registro do loteamento em uma
circunscri¢do imobilidria ndo se estender
a drea correspondente ao registro ja efe-
tuado, o interessado poderd requerer a
manutencdo deste, submetendo-o a uma
prévia aprovacdo perante a Prefeitura.

Uma vez que o primitivo projeto do
loteamento serd alterado, havendo neces-
sidade de uma nova aprovacfio por parte
da Municipalidade, necessiria se faz
também a manifestacdo de todos os 6r-
gios que ja foram ouvidos.

16. Dispde também a Lei 6.766/79,
em seu art. 44, que: “O Municipio, o
Distrito Federal e o Estado poderio ex-
propriar dreas urbanas ou de expansio
urbana para reloteamento, demolicéo,
reconstrugdo e incorporagdo, ressalvada
a preferéncia dos expropriados para a
aquisi¢do de novas unidades”.

Este dispositivo veio a consagrar, de-
finitivamente, a faculdade de o Poder
Piablico desapropriar dreas urbanas ou
de expansdo urbana para reurbanizagéo,
reloteamento, demoligdo, reconstrugio e
incorporacéo.

Entretanto, como se trata de terreno
de marinha, cuja propriedade € da Unifo,
a desapropriagdo somente incidird sobre
o dominio ttil e benfeitorias existentes
na area, >

Neste caso, também deverio se ma-
nifestar o Ministério da Marinha ¢ o
SPU, 26

17. De todo o exposto, podemos
constatar que, no que diz respeito & 6r-
bita federal, a matéria relativa ao par-
celamento do solo em terreno de mari-
nha estd devidamente disciplinada.

Cumpre, agora, que os Estados e os
Municipios que tenham em seu territd-
rio terrenos de marinha, no Ambito de
sua competéncia, estabelecam normas
disciplinadoras do parcelamento do solo,
a fim de que seja preservado o patrimd-
nio cultural ambiental.

Qutrossim, também se faz necessdrio
que se proceda a uma rigorosa e eficaz
fiscalizagdo sobre o cumprimento das
normas existentes ou a serem baixadas,
para se evitarem conseqiiéncias danosas
e funestas para o meio ambiente.

Alids, consoante se verifica de noticia
publicada no jornal “O Estado de S.
Paulo”, o assunto ja comega a preocupar
a coletividade, pelo que, “segundo o con-
senso geral, as tnicas medidas que ca-
beriam contra os loteadores seriam agdes
populares, legislagdo mais rigorosa e pre-
feitos dispostos a atuar com destemor,
em defesa da ecologia”. 27

25. “Os terrenos de marinha aforados a
particulares dependem, para utilizagio pela
municipalidade, de regular desapropriagio”
(RF 212/180).

26. “A desapropriagio, pela Municipalida-
de, do dominio ftil de terrenos de marinha
depende de licenca do orgao federal, desde
que importe transferéncia de direitos sobre as
benfeitorias” (RDA 58/227, STF).

27. “A devastagdo, nos morros do litoral
norte”, ed. de 2.11.80, p. 36.
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I — O REGISTRO DE IMOVEIS E
O OFICIAL DO REGISTRO

1. O Registro de Iméveis no Brasil
¢ a organizagdo criada por lei pela qual,
através de atos, registros ou langamen-
tos, permite-se o conhecimento da situa-
¢do juridica dos iméveis sob o ponto-de-
-vista dos direitos reais que neles inci-
dem.

Nos paises latinos € em todos os inte-
grantes do mundo ocidental, em que o
direito de propriedade constitui um dos
principais fundamentos das organiza-

1. Contribui¢do da Delegagdo Brasileira
aos trabalhos da 1. Comissdo do IV Con-
gresso Internacional de Direito Registral, rea-
lizado na cidade do México no periodo de
1 a 6.12.80.

¢oes politicas, pois ¢ ele 0 mais impor-
tante ¢ o mais sélido de todos os direitos
subjetivos outorgados ao individuo, o
Registro de Iméveis reveste-se de uma
transcendental importincia. E de seus
langamentos e de sua perfeita organiza-
¢do que decorre um dos fatores de tran-
qiiilidade da paz social e do progresso
de uma nagéo.

Existe, no Brasil, um Cartério de Re-
gistro de Imdéveis em cada comarca
(divisdo judicidria) e nas comarcas de
maior tamanho e movimento existem vé-
rios Cartérios de Registro de Imdéveis,
cada qual abrangendo 4reas territoriais
e administrativas determinadas, de tal
modo que seja facilitado o acesso do
publico as informacdes que os Registros
de Iméveis devem proporcionar.
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“Q nosso Pais organizou o Registro
de Iméveis sob o império da regra da
descentralizagio e colocou os cartdrios
ao alcance dos interessados, evitando-
-lhes os gastos, incémodos e demoras que
a centralizac@o lhes traria.” 2

2. Sendo o Brasil uma Repiiblica
Federativa, duas espécies de normas
regulam os Registros de Imdveis. As
federais, pois é 2 Unifo que compete
legislar sobre “Registros Piblicos” (art.
82, XVII, “e”, da CF), e as estaduais,
uma vez que os Registros de Iméveis
integram a organizacdo judicidria de
cada Estado, a qual estabelece os limites
territoriais de sua competéncia.

Os Registros de Iméveis sdo dirigi-
dos por serventudrios privativos, nomea-
dos de acordo com o determinado nas
leis de organizacdo administrativa e
judicidria do Distrito Federal, Territdrios
e nas leis sobre a divisdo e organizacio
judicidria dos Estados (art. 2.° da Lei
6.015, de 31.12.73, com as modifica-
¢oes advindas da Lei 6.216, de 30.6.
75).

A Lei de Registros Piiblicos ndo ado-
tou uma uniformidade terminolégica na
designacdo do titular da dire¢do dos Re-
gistros de Iméveis.

E tradicional em nosso Direito a de-
nominagdo de “oficial do Registro de
Iméveis”. Afranio de Carvalho pondera,
com acerto: “A designagdo de “oficial
do Registro de Iméveis” perdura até
hoje, mas toma muito espago nos livros,
onde se repete amiide, pelo que serd
vantajoso substitui-la pela de “registra-
dor”, curta e expressiva”. 3

Usaremos, assim, no decorrer deste
trabalho, indiferentemente, as duas ex-
pressdes: “oficial do Registro de Imé-
veis” e “registrador”, concordando intei-
ramente com essas ponderacdes.

2. Afrfnio de Carvalho, “Registro de Imé
veis”, Rio, Forense, 1976, p. 419.

3. Ob. cit.,, p. 431.

Apesar de integrar a organizacdo ju-
diciaria dos Estados, o oficial de Regis-
tro de Imdveis ndo é nomeado pelo
representante do Poder Judicidrio, mas
¢ nomeado pelo Poder Executivo esta-
dual, apés um concurso de provas e
titulos ou apenas um concurso de titu-
los, estando, porém, sob a fiscalizagdo ¢
orienta¢do do Poder Judicidrio.

II — A NATUREZA DAS FUNCOES
EXERCIDAS PELO OFICIAL
DO REGISTRO DE IMOVEIS

3. Muito se tem discutido na doutri-
na juridica brasileira — e também na
estrangeira — a respeito da natureza
das funcdes exercidas pelos oficiais do
Registro de Imdveis.

Discute-se, em primeiro lugar, se o
oficial do Registro é ou ndo funcionério
publico.

A discussdo se trava, principalmente,
em face da remuneragio a que tém di-
reito os registradores, os quais ndo a
recebem dos cofres publicos, mas dire-
tamente das partes interessadas que se
servem do Registro Imobilidrio.

O art. 14 da Lei de Registros Pdbli-
cos (Lei 6.015/73) assim dispde a res-
peito: “Pelos atos que praticarem, em
decorréncia desta lei, os oficiais de Re-
gistro terdo direito, a titulo de remune-
ragio, aos emolumentos fixados nos
Regimentos de Custas do Distrito Fede-
ral, dos Estados e dos Territérios, os
quais serdo pagos, pelo interessado que
os requerer, no ato de requerimento ou
no da apresentacdo do titulo”.

Sem querer adentrar na discussdo que
se trava na doutrina brasileira para es-
miucar ou debater o posicionamento de
cada um dos doutrinadores a respeito
do assunto, por considerar essa questdo
despicienda para o nosso trabalho, ndo
nos furtamos, porém, de enfocar o de-
bate, enumerando os argumentos e o0s
autores que se alinham em uma posi¢do
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¢ em outra a respeito da natureza das
fungdes exercidas pelos oficiais do Re-
gistro de Imdveis.

Ha aqueles que entendem que a forma
de pagamento ndo desnatura o cargo
ptblico.

Entre eles Pontes de Miranda, ao afir-
mar: “ndo quer dizer, de modo nenhum,
que as percentagens, as custas, as mul-
tas e outros proventos com que se re-
muneram certos funciondrios piblicos
sejam pagos pelos particulares, e néo
pelo Estado”.* Alaim de Almeida Car-
neiro também assim assevera: “A sim-
ples percepcio de custas ndo é suficiente,
por si s, para retirar a qualidade de
funcionirio de quem a tenha, nem a
forma ou espécie de remuneracido podem
caracterizar a natureza do vinculo juri-
dico”. 5

Na doutrina estrangeira existem auto-
res que pensam dessa maneira.

Gaston Jeéze, apés afirmar a qualidade
de funciondrio puablico dos “notarios,
procuradores, escribanos, oficiales mi-
nisteriales y ujieres”, o que é aceito, “al
menos, para los escritores de Derecho
Piblico mds modernos”, lembra, incisi-
vamente: “Es €sta una circunstancia que
jamds debe perderse de vista cuando se
trata de determinar el régimen juridico
al que se someten esos funcionarios.
Ciertas particularidades relativas al nom-
bramiento hacen olvidar a veces este
cardcter esencial, asi como también el
modo de remuneracién. Ante todo, se
los remunera mediante emolumentos pa-
gados por los individuos que han reque-
rido sus servicios. Aparentemente, puede
asimildrselos, en este punto, a los abo-
gados o a los médicos, pues arriendan

4. “Comentdrios & Constituicio de 1946”,
vol. V1/336-338, “apud” José Waldecy Lucena,
“Regime juridico das serventias nao oficiali-
zadas do Estado”, in RT 534/45.

5. *QOs serventudrios de justica — sua si-
tuagdo juridica”, RDA 3/451 e 452, “apud”
José Waldecy Lucena, artigo cit.

su actividad, sus servicios, como un
obrero o un empleado, como un aboga-
do o un médico. Por otra parte, parece
que los oficiales ministeriales compraran
su oficio, en la misma forma que un
comerciante adquiere efectos de comer-
cio, o que el dentista compra un con-
sultorio de su especialidad etc. En rea-
lidad, no ocurre nada de esto. La remu-
neracién de los oficiales ministeriales
no tiene caricter de sueldo, sino de tasa
propiamente dicha; tritase de un im-
puesto especial, autorizdndoles la ley
para que lo cobren al piblico, segtin las
tarifas determinadas por las leyes y re-
glamientos y en las condiciones previs-
tas por ellos”.®

Do mesmo sentir é Maurice Hauriou,
para quem “les officiers ministériels, no-
taires, avoués, huissiers, greffiers, com-
missaires-priseurs, agents de change,
avocats au Conseil d’Etat et 4 la Cour
de Cassation, sont des fonctionnaires
publics. On a mis quelque fois cette
qualité en doute parce qu'ils sont direc-
tement rémunérés par leur clientdle,
mais il ne faut pas oublier que les offices
de l'ancien régime, méme-ceux de judi-
cature, outre les gages du roi, compor-
taient rémunération directe par le pu-
blic, épices etc., et n’en étaient pas moins
des fonctions publiques”.?

Outros autores, porém, ndo inserem
os oficiais do Registro de Iméveis entre
os funciondrios publicos.

Oswaldo Aranha Bandeira de Mello
considera-os como “delegados de funcfo
piiblica”, assim se expressando: “J4 os
delegados de fungdio piiblica ou servigos
publicos levam-nos a efeito em seu no-
me, por sua conta e risco, como parti-

6. “Principios Generales del Derecho Ad-
ministrativo”, vol. II, t. 1/285-287, trad. da
3. ed. francesa, Depalma.

7. “Précis de Droit Administratif et de
Droit Public”, 7.* ed., Sirey, 1911, p. 634,
'ﬂp;ld" José Waldecy Lucena, artigo cit.,, RT
534/46.
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culares, embora no interesse da coleti-
vidade e, por isso, com prerrogativas de
império. Classificam-se, respectivamente,
como oficio ou empresa, segundo o seu
conteiido seja uma atividade profissio-
nal, em cumprimento de simples atos de
efeitos juridicos, ou atividade de pres-
tagdo de comodidade de obra ou de
coisa. Na primeira hip6tese estdo, exem-
plificativamente, os chamados “serven-
tudrios piblicos”, que se restringem a
prestagdo de fatos juridicos, e os insti-
tutos oficializados, como as escolas par-
ticulares, que ndo sé atos juridicos, de
expedicdo de diplomas, como atos ma-
teriais de transmissdo de conhecimentos.
Aqueles sdo providos nas serventias,
mediante ato-unifo, e estes, na conformi-
dade da legislagdo, autorizados a fun-
cionar e, ao depois, reconhecidos oficial-
mente, sem por ato unilateral do Es-
tado”. Acrescentando, ainda: “Afora os
serventudrios, os outros delegados, de
regra, sdo pessoas juridicas especialmen-
te criadas para efetivacdo de oficio ou
de empresa piblica. A remuneragdo das
suas fun¢bes ou dos seus servigos ou a
constitui¢do dos respectivos patrimbnios
se faz através da cobranga de emolu-
mentos ou custas e de tarifas ou contri-
buigdes, por fixacdo estatal, pagos pelos
usudrios de oficio ou da empresa, ou
por terceiros, no caso dos servigos so-
ciais. Pelo fato de exercerem tais par-
ticulares atividades de interesse coletivo,
e que, portanto, podem afetar o bem
plblico, estdo sujeitos ao controle do
Poder Piblico. Tal dependéncia, certa-
mente, ndo se confunde com a hierar-
quia, pela razio simplissima de ndo
serem agentes ptblicos. Mas essa inge-
réncia da Administragio € bem mais
intensa e extensa que a exercida na vida
da generalidade dos cidadaos. A Admi-
nistracdo fiscaliza o desempenho das
fungdes ou servicos dessas pessoas, a fim
de verificar se as suas atividades estdo
sendo cumpridas dentro de certos limi-
tes, fixados por lei, e no bem da coleti-

vidade, pois lhe incumbe: exercer essa
profissdo ou empresa no interesse publi-
co; bem como prestar sempre 0 servigo
relativo a profissdo ou 4 empresa quando
solicitado, e nas condicGes estabelecidas,
legal e regularmente, pelo Estado. Para
conseguir esses objetivos pode a Admi-
nistragao Piblica lan¢ar mio de sangdes
previstas nos textos competentes”. 8

Acompanhando esse pensamento, Cel-
so Antbnio Bandeira de Mello assim se
expressa: “Os serventudrios publicos,
isto é, titulares de escrivanias de justiga
oficializadas e escreventes, sdo funciona-
rios quando pagos total ou parcialmente
pelos cofres piiblicos, ou apenas assimi-
lados aos funciondrios, quando recebem
tdo-s6 custas e emolumentos diretamente
dos usudrios dos servigos. Quando a es-
crivania de justica nao € oficializada,
seus titulares e empregados ndo sdo fun-
ciondrios publicos nem se devem consi-
derar a eles assimilados, Os titulares de
tais oficios sdo “particulares em cola-
boragdo com a Administragdo”, na con-
digdo de delegados de oficio piblico”. ®

Esse posicionamento do oficial do Re-
gistro de Iméveis como “delegado de
fungdo pidblica” ndao é desconhecido,
também, na doutrina estrangeira.

Na Itélia, “la singolare posizione del
conservatore ha provocato qualche per-
plessita circa la sua figura giuridica nel
quadro della Pubblica Amministrazio-
ne”.

“E certo che egli — fino al 1895 —
era un appalpatore di questo importante
servizio. Oggi si discute se sia da con-
siderare un pubblico funzionario o un
privato incaricato di pubbliche funzioni.

“La irresponsabilita dello Stato —
unanimemente conclamata — per i dan-

8. “Teoria dos servidores publicos”, RDP
1/52 ¢ 53, Ed. Revista dos Tribunais.

9. "Apontamentos sobre os agentes publi-
cos”, in RDP 13/48, nota 4, Ed. Revista dos
Tribunais.
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ni che il conservatore possa arrecare
nello svolgimento delle sue funzioni,
I'obbligo della cauzione, il modo e la mi-
sura del suo compenso fanno propendere
per la seconda soluzione, sostenuta dal
Corrado.

“Il conservatori sono nominati dal
Ministro delle Finanze. Dipendono, in
quanto organi della pubblicita, dal Mi-
nistero di Grazia e Giustizia; ma questa
dipendenza non ha natura gerarchica,
perche soltanto I'autoritad giudiziaria pud
impartire, in casi eccezionali, degli ordini
al conservatore.

“In linea di massima — conclude
pertanto il Mariani — il conservatore
deve essere considerato un funzionario
autonomo, indipendente, al quale nessu-
na autoritd amministrativa superiore pud
imporre ’esecuzione di una formalita.” 10

Além desses tratadistas — Corrado e
Mariani — acima mencionados, Bonis é
a expressio maxima da “concepgdo pri-
vatista do registrador italiano” ou il
conservatore dei Registri Immobiliari”.

Na Espanha, onde os registradores da
propriedade imével muito se assemelham
aos oficiais do Registro de Iméveis do
Brasil, tiveram a sua posicdo estudada
com grande profundidade e erudigdo por
José Luis Lacruz Berdejo, que assim
emite a sua opinido: “No obstante, pien-
s0 que, si se parte de la existencia, en
nuestra reciente Constitucién (y como
consecuencia de una realidad legislativa
antecedente), de una zona de poder “en
garantia de los derechos”, zona que no
puede implicarse propiamente ni en la
Administracién ni en la jurisdiccién en
sentido estricto, el problema cobra un
nuevo aspecto: la figura del registrador
se resiste a sua insercién en el orden
administrativo o en la esfera de la Admi-
nistracién, no simplemente a causa de

10. Francesco Silvio Gentile, “La Trascri-
zione Immobiliare”, Népoles, Eugenio Jovene,
1959, n. 439, pp. 554-556,

unas connotaciones tales como su retri-
bucién o su posicién frente al personal
o la organizacién material del Registro,
y tampoco simplemente debido a su
independencia jerdrquica: ésta es conse-
cuencia de un fenémeno mas de fondo,
es decir, la conveniente exclusién de los
registradores, por la indole de su activi-
dad — la funcién registral — del dm-
bito de la Administracién.

“Esta conformacién de la figura del
registrador no es, ciertamente, la finica
posible en la prictica o en el terreno de
los principios; pero, en todo caso, den-
tro de la tradicién occidental y la eco-
nomia social de mercado en que se
apoya la Constitucién, existe, como una
constante, la separacién nesta entre el
registrador y el funcionario administra-
tivo, opuestamente a cuanto sucede en
los regimenes politicos marxistas. Sirvan
de ejemplos las dos Alemanijas: la Occi-
dental, que conserva el Registro entre-
gado a funcionarios imparciales del or-
den judicial, mientras en la Oriental
una de la primeras medidas de los nue-
vos amos fué desvincular el Registro de
la judicatura para atribuirlo a la Admi-
nistracién.” 11

4. A contenda doutrindria foi expos-
ta pela estreita ligagio que tem com a
importancia das funcdes desempenhadas
pelos oficiais do Registro de Iméveis.

Eles exercem, sem divida alguma,
uma funcdo pidblica.

E, como dissemos, das mais impor-
tantes, O poder estatal os incumbe de
gerar o direito de propriedade e de cons-
tituir e dar publicidade aos outros di-
reitos reais sobre imdveis. Ndo se sur-
preendam por usarmos uma expressdo
tio veemente: “gerar o direito de pro-
priedade”. Mas ela deflui dos nossos

11. “Dictamen sobre la naturaleza de la
funcién registral y la figura del registrador”,
“Revista Critica de Derecho Inmobiliario”
530/177 e 178.
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textos legislativos e do prdprio sistema
de aquisicio de propriedade adotado
pelo Cédigo Civil brasileiro.

Com efeito, dispde o art. 530 do CC
que “adquire-se a propriedade imével
pela transcrigdo do titulo de transferén-
cia no Registro do Imével” (n. I). E,
ainda, o art. 676 prescreve que “os di-
reitos reais sobre iméveis constituidos,
ou transmitidos por atos entre vivos,
s6 se adquirem depois da transcri¢éo, ou
da inscricdo, no Registro de Iméveis, dos
referidos titulos” (arts. 530, I, e 856).
E mais: “Enquanto se nd@o transcrever
o titulo de transmissdo, o alienante con-
tinua a ser havido como dono do imé-
vel, e responde pelos seus cargos” (pa-
ragrafo tinico do art. 860).

Ora, quem decide e determina a reali-
zacdo de uma transcricdo ou de uma
inscrigdo é o oficial do Registro de Im6-
veis.

Por essa raziio que dissemos que ao
oficial do Registro de Imdveis incumbe
“gerar o direito de propriedade e cons-
tituir os outros direitos reais sobre imé-
veis”. Sem ato seu inexistem o direito
da propricdade imével e os demais
direitos reais sobre o imdével alheio
(“jura in re aliena”).

Basta que se medite um pouco sobre
a importincia econdmica fundamental
que tém os iméveis nas sociedades oci-
dentais, os valores que possuem, OS ne-
gécios de vulto financeiro que sobre
eles se realizam, para que se conclua da
importincia transcendental que tém os
atos determinados e praticados pelos
oficiais do Registro de Imdveis.

Sdo, por isso, bastante expressivas as
palavras de Pazos y Garcia: “Al registra-
dor le estd encomendada la higiene de
la propiedad, y a los tribunales la te-
rapéutica de la propiedad; y a ambos la
normalidad fisiolégica del organismo
juridico de ella. Cuando el registrador
se concreté a medio de publicidad y no

de seguridad, no habia esas facultades.
El registrador, dentro de una organiza-
cidén cientifica, es un verdadero juez que
consagra las evoluciones legales y paci-

ficas de la propiedad en nombre del
Estado”. 12

Ao oficial do Registro incumbe ga-
rantir a seguranga juridica e a seguranca
do tréfico imobilidrio nas relagGes nego-
ciais, como muito bem ressalta José
Maria Chico Ortiz: “Entiendo que hay
que partir de un principio general, cual
es el que atribuye a los ciudadanos es-
panioles el derecho a la seguridad juri-
dica, lo cual supone compreender en
dicha expresién no s6lo la idea de se-
guridad del derecho, que estd garanti-
zada a través del poder judicial, sino la
seguridad del trdfico, que se ejercita a
través de la publicidad que el Registro
ofrece a los actos juridicos inscribi-
bles”. 13

A atividade dos Registros de Iméveis
ndo se resume a uma mera Operacio re-
produtiva dos elementos essenciais con-
tidos em um documento. “A esto opone
Corrado, y ello es particularmente signi-
ficativo para el Derecho espaiiol, cémo
el registrador “no debe limitarse a re-
cibir y transcribir sobre registros decla-
raciones privadas, sino que realiza una
actividad tendente a comunicar algo a
la generalidad de los ciudadanos, que
se apoya sobre el presupuesto de una
verificacién, frente a la cual asume una
posicién de preeminencia funcional”.

“En general, para la doctrina domi-
nante, la registracién es una declaracién
de ciencia (no de voluntad). El acto de
publicidad tiene los caracteres tipicos
del de contenido no volitivo: es una de-
claracién intelectiva mediante la cual el
que lleva el registro participa el cono-

12. “Apud” José Luis Lacruz Berdejo, arti-
go cit, p. 99.

13. “Teoria, Prctica y Férmula de la Cali-
ficacién Registral”, Madri, 1977-1978, p. 58.
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cimiento, adquirido por él, de una de-
terminada situacién juridica, a fim de
hacerla cognoscible a los terceros.

“Aceptamos, desde luego, que el re-
gistrador no realiza ninguna declaracién
de voluntad mediante la publicacién,
que tampoco es exactamente una decla-
racién de ciencia, pero si realiza un jui-
cio para la publicacién, con examen de
las circunstancias de hecho, de los ante-
cedentes registrales y de los preceptos
legales aplicables a la figura juridica de
que trata el negocio, sin cuya resolucién
favorable el documento no tiene acceso
al Registro.” 14

5. Desempenhando uma func¢io pd-
blica de tal importincia, por delegagio
do Poder Piblico, ¢ a0 mesmo tempo
percebendo emolumentos da parte inte-
ressada, € fixada ao registrador a res-
ponsabilidade pelos eventuais danos ou
prejufzos que possa causar a esses in-
teressados.

Essa responsabilidade vem clara, ni-
tida e inequivocamente fixada na legis-
lagdo brasileira pelo preceito contido no
art. 28 da Lei de Registros Piblicos (Lei
6.015/73, alterada pela Lei 6.216/75),
nos seguintes termos: “Além dos casos
expressamente consignados, os oficiais
sd@o civilmente responsdveis por todos
os prejuizos que, pessoalmente, ou pelos
prepostos ou substitutos que indicarem,
causarem, por culpa ou dolo, aos inte-
ressados mo registro”. “A responsabili-
dade civil independe da criminal pelos
delitos que cometerem” (paragrafo (ni-
co).

Tal responsabilidade, em nosso enten-
der, é direta e nao subsididria.

Nesse ponto divergimos profunda-
mente da posicdo de Walter Ceneviva,
para o qual essa responsabilidade é idén-
tica & dos funciondrios ptiblicos.

14, José Luis Lacruz Berdejo, artigo cit.,
pp. 114 e 115.

Entende esse autor que se trata de
uma responsabilidade subsididria, pela
qual o Estado responde em primeiro lu-
gar perante os interessados pelos pre-
juizos causados pelos oficiais do Regis-
tro ou seus prepostos ou substitutos, em
face do que preceituam os arts. 107 da
CF e 15 do CC, para, em seguida e re-
gressivamente, voltar-se contra o cau-
sador do dano, se tiver agido com culpa
ou dolo. 15

Se os principios da responsabilidade
para os oficiais do Registro fossem os
mesmos fixados para os funciondrios
puiblicos, ndo haveria necessidade alguma
do preceito editado, iterativamente, nas
Leis de Registros Piblicos, enunciando,
como excecdo, a responsabilidade dos
registradores no Brasil. Fossem os ofi-
ciais do Registro de Iméveis funcioné-
rios publicos comuns, para que a exce-
¢do, fixando sua responsabilidade, nessas
leis que regulamentam o exercicio de
suas funcgdes?

Pelo fato de perceberem uma remu-
neragdo direta das partes interessadas e
por exercerem func@o piiblica delegada
pelo poder estatal é que esse poder
fixou sua responsabilidade civil como
uma excecdo daquela que previu para
os funciondrios publicos comuns.

O Prof. Afrinio de Carvalho coloca
essa responsabilidade nos seus precisos
termos, assim doutrinando: “A respon-
sabilidade civil do registrador estd, até
certo ponto, associada a forma da sua
remuneragdo. A renda do registrador
precisa ser tal que lhe propicie um pa-
trimbnio capaz de cobrir eventualmente
a sua responsabilidade por prejuizos que
cause a terceiros. Para isso parece mais
conveniente manter a forma tradiciona]
da cobranca de custas diretamente das

15. "Novo Registro Imobilidrio Brasileiro”,
Séo Paulo, Ed. Revista dos Tribunais, 1979,
pp. 88 e 89 e “Responsabilidade civil do ofi-
cial de Registro de Imdveis € o Estado”, RDI
1/22, janeiro-julho de 1978.
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partes do que introduzir a forma nova
da percepgao de vencimentos fixos.

“A cobranca de custas tem permitido
ao registrador fazer as despesas gerais
do cartério e pagar comumente 08 sa-
larios dos empregados que ora ele pré-
prio admite, ora sdo admitidos pelo juiz
mediante provas. Ndo me parece con-
dendvel esse sistema que aproxima o
cartério da empresa privada. Se toca ao
registrador o risco da responsabilidade
civil, é légico que correlatamente lhe
caiba a faculdade de selecionar e
remunerar o pessoal subalterno, por ter
o méaximo interesse em contar com co-
laboradores competentes e dignos de
confianca.”

E mais adiante acrescenta: “No Bra-
sil, a solucdio tradicional estd na respon-
sabilidade do registrador, que tem para
o pfiblico uma vantagem de monta, por-
que, sob o peso dela, o registrador porfia
em evitar erros. O Regulamento dos
Registros Piiblicos ainda a consagra, de-
clarando que o registrador é responsével
pelos prejuizos que, por culpa ou dolo,
cause no exercicio do cargo. O seu al-
cance vai dos atos do préprio registrador
aos dos seus substitutos e prepostos,
quando por ele indicados, em relagdo
aos quais é invocével a falta de vigi-
lancia na escolha, a culpa “in eligendo”
(Lei 6.015/73, art. 28)”.16

O oficial do Registro de Imdveis
responde, portanto, diretamente perante
o interessado, pelo prejuizo a que, por
si ou por seus prepostos, tiver dado
causa. O Estado serd responsivel sub-
sidiariamente apenas se lhe faltarem re-
CUrsos.

Nesse mesmo sentido é a responsabi-
lidade do registrador espanhol.

“Persiste, pues, la responsabilidad
impuesta al registrador por la Ley Hi-
potecaria: responsabilidad que le puede

16. Ob. cit, pp. 440-442.

ser exigida por el perjudicado ante los
tribunales civiles ordinarios en pleito
civil, litigando el registrador por su
propia cuenta y no como 6rgano O re-
presentante de la Administracién, ni
menos asistido por el patrocinio de la
Abogacia del Estado.” 17

III — O PRINCIiPIO DA
LEGALIDADE E O EXAME
DOS DOCUMENTOS
APRESENTADOS A
REGISTRO (“CALIFICACION
REGISTRAL™)

6. No desempenho dessa funcdo pi-
blica de suma importincia que lhe é de-
legada pelo poder estatal, o oficial do
Registro de Imdéveis, para gerar o direi-
to da propriedade imével ou para cons-
tituir os direitos reais sobre os imdveis
alheios, tem necessidade de examinar os
documentos apresentados a registro.

No Direito brasileiro, o oficial do Re-
gistro de Imdveis pratica seus atos ba-
seado em tais documentos.

O sistema registral brasileiro ndo €
desvinculado dos titulos que lhe dao
causa. Desconhece o acordo abstrato —
“einigung” do Direito alemao.

Portanto, para pratica dos atos regis-
trais, o oficial do Registro de Imdveis
tem que proceder ao exame dos do-
cumentos que lhe sdo apresentados. “O
exame prévio da legalidade dos titulos
é que visa a estabelecer a correspondén-
cia entre a situagdo juridica e a situagao
registral, de modo que o piblico possa
confiar plenamente no registro”. 18

Trata-se da aplicagdo do “principio
da legalidade”, que informa todo o Re-
gistro Imobilidrio, no sentido de que
somente podem ser admitidos a registro

17. José Luis Lacruz Berdejo, artigo cit.,
p. 170.

18. Afrénio de Carvalho, ob. cit., p. 251.
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os documentos que estiverem de acor-
do com a lei.

Este exame prévio e profundo dos do-
cumentos que sdo apresentados consti-
tui o que se chama de “qualificacdo”,
palavra oriunda dos vocdbulos latinos
“qualis” e “facere”, que significa dar
qualidade, dar aptiddo aos documentos
para serem admitidos nos langamentos
registrais.

Os povos de lingua espanhola chamam
a essa fase de “calificacién registral”.

“El principio de legalidad es aquel
por el cual se impone que los docu-
mentos que pretendan su inscripcién o
anotaci6n en el Registro de la Propiedad
reunan los requisitos exigidos por las
leyes para su registracién, a cuyo fin es
necesario someter los mismos a un previo
examen, verificacién o calificacién que
asegure su validez y perfeccién”. 19

Rosa Sastre, notével tratadista do Di-
reito Registral da Espanha, pde em evi-
déncia a importincia da “calificacién”:
“En un sistema en que los asientos regis-
trales se presumen o reputan exactos o
concordantes con la realidad jurfdica, es
I6gica la existencia de un previo tramite
depurador de la titulacién presentada a
Registro. . . La calificacién de los titulos
presentados a inscripcién constituye el
medio o instrumento para hacer efectivo
el principio de legalidad. Mediante ella,
los titulos defectuosos son rechazados de-
finitiva o provisionalmente del Registro,
ya que en €l s6lo tienen acceso registral
los titulos perfectos”. 20

Sanz Fernandez é também fiel & mesma
idéia, assim se pronunciando: “En los sis-
temas en que la inscripcién produce efec-

19. Edgardo O. Scotti, “Derecho Registral
Inmobiliario”, Buenos Aires, Editorial Univer-
sidad, 1980, pp. 18 e 19.

20. “Derecho  Hipotecario”, Barcelona,
1955, “apud” José Maria Chico Ortiz, “Pre-
sente y futuro del principio de calificacién
registral”, “Revista Critica de Derecho Inmo-
biliario” 496/581,

tos constitutivos — alemdn y suizo — o
convalidantes — sistema espafiol — lle-
gando a dar plena eficacia a los derechos
inscritos, principalmente a través de la
fe pablica registral, es légico que el le-
gislador procure asegurarse de que sélo
tienen acceso al Registro los titulos vé-
lidos y, en general, aquellos que reunen
todos los requisitos exigidos por el orde-
namiento juridico para la inscripcién”®. 2!

7. No Direito Registral brasileiro, o
principio da legalidade e a qualificacdio
dos titulos estdo insuficientemente previs-
tos no art. 834 do CC e muito mal regu-
lamentados, atualmente, no art. 198 da
Lei de Registros Pdblicos (Leis 6.015/73
e 6.216/75).

Com efeito, o art. 834 do CC a eles se
refere nestes termos: “Quando o oficial
tiver ddvida sobre a legalidade da inscri-
¢do requerida, declard-la-4 por escrito ao
requerente, depois de mencionar, em for-
ma de prenotagio, o pedido no respectivo
livro”. Ora, o pricipio da legalidade ndo
deveria apenas ter sido referido em rela-
¢d0 a inscri¢do da hipoteca, mas a todo
o sistema do Registro de Iméveis. E mal
regulamentado porque o art. 198 da lej
registral a ele se refere laconicamente:
“Havendo exigéncia a ser satisfeita, o ofi-
cial indicé-la-4 por escrito”.

Muito melhor redigido era o preceito
do regulamento anterior dos registros pi-
blicos (Dec. 4.857, de 9. 11.39), o qual
assim preceituava, no art. 215: “Tomada
nota da apresentagdo e conferido o ntime-
ro de ordem, o oficial verificars a legali-
dade e a validade do titulo, procedendo
80 seu registro, se 0 mesmo estiver em
conformidade com a lei”,

Em termos mais ou menos semelhantes,
o regulamento anterior a esse (Dec.
18.542, de 24.12.28) assim prescrevia,
no art. 207: “Tomada a nota da apresen-

21. “Instituciones de Derecho Hipotecario®,
Madri, 1945, 53 pp., “apud” José Maria Chico
Ortiz, artigo e loc. cits.
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tacdo e conferido o nimero de ordem, o
oficial, duvidando da legalidade do titulo
ou de sua validade, poderd recusar-lhe
registro, entregando-o imediatamente a
parte com a declaragio da ddvida que
achou para que ela possa recorrer ao juiz
competente. . .”

Comparando-se esses textos legais, che-
gamos a conclusdo de que o texto atual,
contido no art. 198 da lei vigente, é pau-
pérrimo para definir ou tragar a compe-
téncia do oficial do Registro de Imdveis
no exame dos documentos que lhe sdo
apresentados.

Julgamos, porém, que ndo hd limites
ou bitolas nesse exame, que deverd versar
sobre a validade e a legalidade dos titulos
que sdo apresentados.

“As expressdes “legalidade e valida-
de”, no que concerne ao titulo, possuem
amplo significado, mas nem sempre assim
o tem entendido a jurisprudéncia.” 22

Realmente, a jurisprudéncia tem vaci-
lado na interpretagdo das expressoes “le-
galidade e validade do titulo”. Todavia,
atualmente, as decisdes sdo trangiiilas,
uniformes e constantes no sentido de que
a competéncia do oficial do Registro no
exame dos documentos que lhe sdo apre-
sentados é ampla, sem restrigdes para de-
cidir se sdo validos, se estdo conformes e
de acordo com a lei.

“0 oficial imobili4rio, por conseguin-
te, examinaré sempre a validade e a lega-
lidade do titulo anterior, a fim de com-
provar o direito do transmitente (Ag. pet.
161.409, de Jundiaf), como se ndo bas-
tasse o comando genérico que pata aque-
le servidor decorre dos arts. 214, 215 e
244 do Dec. 4.857/39, pelo qual deve ele,
por dever de oficio, estudar os titulos
que The forem apresentados, & procura de
eventuais defeitos, intrinsecos ou extrin-
secos, ndo sé daquele cujo registro se pre-

22. Serpa Lopes, “Tratado dos Registros
Piablicos™, 2.* ed., vol. 11/348, n. 339, ed. A
Noite.

tende, assim também tendo em vista a
continuidade dos registros, como no caso
dos autos, do dltimo anterior ao Cédigo
Civil.? 23

“Cabia, efetivamente, ao oficial do Re-
gistro, visando & defesa dos principios
que norteiam o Registro de Imdveis, pro-
ceder ao exame dos requisitos dos titulos,
para afericio de sua conformidade com
os registros anteriores.” 24

“Nos processos de ddvida imobilidria,
o exame dos requisitos de validade e le-
galidade dos titulos apresentados a regis-
tro deve ser feito amplamente, sem vincu-
lacdo aos limites estreitos da suscitagdo
inicial. Quando, como na espécie dos
autos, as falhas apontadas pelo oficial do
Registro deve o juizo acrescentar outras,
de que também se ressente o documento,
inexiste julgamento “extra petita”. O pro-
cedimento ¢ administrativo e, nele, o exa-
me do titulo ndo encontra limitacdes.”2®

“Saliente-se logo o engano do agravan-
te a propgsito do alcance da ddvida que
pode suscitar o oficial do Registro de
Iméveis, obrigado, por dever de oficio e
para ressalvar as suas responsabilidades,
a examinar atentamente os titulos apre-
sentados, a fim de constatar a validade
e legalidade dos atos juridicos neles con-
substanciados. E verdade que as expres-
sdes “validade” e “legalidade” ndo se re-
ferem aos elementos internos do contra-
to (vicios de vontade e condices intrin-
secas do contrato), mas também néo ha
divida de que dizem respeito ao aspecto

23. Ac. do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado de S@o Paulo proferido
no Ag. pet. 235811, publ. na RT 329/412.

24. Ac. do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado de Sao Paulo proferido
no Ag. pet. 236.026, publ. pela Lex Editora,
“ Acérdios do Conselho Superior da Magistra-
tura — Biénio 74-75", p. 107.

25. Ac. do E. Conselho Superior da Ma-
gistratura do Estado de Sdo Paulo proferido
na Ap. civel 255.952, publ. na RT 496/104.
No mesmo sentido o ac. proferido na Ap.
civel 257.341, publ. na RT 499/113.
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formal e material — aqui melhor se diria
real — daqueles mesmos atos.” 28

8. Conclui-se, asim, que o oficial do
Registro de Iméveis tem ampla competén-
cia para examinar os titulos ou documen-
tos que lhe sdo apresentados para re-
gistro.

Essa competéncia refere-se ao exame
da validade e da legalidade do documen-
to, e, conseqiientemente, ndo se cinge
nem se restringe aos seus aspectos extrin-
SECOs ou externos.

O oficial penetra na validade do ato
juridico expresso no documento. O art.
82 do CC prescreve que “a validade do
ato juridico requer agente capaz, objeto
licito e forma prescrita ou ndo defesa em
lei”.

Assim, cabe ao oficial do Registro o
exame da capacidade das partes que in-
tervém no ato juridico, o exame da lici-
tude do objeto visado pelas partes e da
forma em que o ato juridico foi expresso.

Evidentemente, ndo se lhe permite
adentrar os motivos que levaram as par-
tes a celebrar o ato juridico. “Se a anula-
bilidade decorrer de vicio subjetivo, co-
mo seja, erro, dolo, simulagdo ou fraude,
estd claro que nenhuma ddvida pode sus-
citar o oficial e a inscrigdo tem que ser
levada a efeito, até que por decisdo ju-
dicial o ato seja anulado.” 27

Basta que se leia o elenco dos atos ju-
ridicos que s@o submetidos ao oficial do
Registro de Iméveis, enumerados no art.
167 da Lei de Registros Pdblicos (Lei
6.015/73, com as modificacdes da Lei
6.216/75), para se chegar 4 conclusio de
que ele deve conhecer vérios ramos do
Direito, principalmente o Direito Civil, o
Direito Processual Civil, o Direito Tribu-

26. Ac. proferido pelo E. Conselho Supe-
rior da Magistratura do Estado de Sao Paulo
no Ag. pet. 228.754, publ. na RT 461/110.

27. Serpa Lopes, ob. cit., vol. 1I/351, n.
340.

tirio e o Direito Comercial. Além disso,
lhe sdo deferidas, também, incumbéncias
fiscalizadoras de natureza tributaria mu-
nicipal, estadual, federal e previdenci4ria.

Garcia Coni pde em relevo a importéin-
cia dessa “funcién calificadora”, prin-
cipalmente nos sistemas registrais como
o brasileiro, em que o registro tem efei-
to constitutivo do direito real. Sdo ex-
pressivas as suas palavras: “Ademés de
la centralizacién o descentralizacién
(funcional o territorial) de los registros,
con su correlato de registradores mdilti-
ples o tnicos (juristas o empiricos), otro
factor que influye en la calificacién re-
gistral es que el Registro declare o pro-
clame el derecho real (constitucidn pu-
blificada) o que lo constituya (publici-
dad constitutiva), y que se limite a for-
tificarlo (legitimacién perfeccionadora) o
que lo absuelva de todas sus fallas (legiti-
macién convalidante).

“Con excepcién de los registros abs-
tractos (sistema del BGB), en que, al pres-
cindirse de la causa genética, el regis-
trador se limita a verificar la expresién
documental del consentimiento, en los de-
mds registros de cosas la funcién califi-
cadora trasciende las “formalidades ex-
trinsecas”.

“La incursién intradocumental del ca-
lificador depende, dentro de los respecti-
vos ordenamientos, de las caracteristicas
de cada registro.

“Cuando el registrador es el responsa-
ble del nacimiento del derecho real
(asientos constitutivos), su calificacién
debe, necesariamente, abarcar al negocio
juridico, aun cuando éste tenga un autor
definido y no anénimo.

“Se entiende por registro constitutivo
aquel que no recibe titulos consumados
como tales, sino solamente derechos per-
sonales, que como consecuencia de la
inscripcién pueden transformarse en de-
rechos reales.
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“Si el registro (constitutivo o no) pro-
duce efectos convalidantes por la mera
inscripcién o la inscripcién condicionada,
es natural que el examen del registrador
deba ser analitico.

“Si se combinan ambas circunstancias
y el registro ademéds de constitutivo es
convalidante, la funcién calificadora de-
bera ser exhaustiva.” 28

Apébs o completo exame do titulo que
lhe foi apresentado, o oficial do Regis-
tro emite um julgamento: a) ou admite
o titulo como perfeito e apto a gerar o
direito real pretendido, determinando o
seu registro; b) ou devolve-o ao apresen-
tante para que o complete com as exi-
géncias que deverd especificar e enume-
rar, por escrito (art. 198 da Lei 6.015/73
e Lei 6.216/75).

O apresentante do titulo, entdo, ndo se
conformando com as exigéncias ou com
a recusa feita pelo oficial do Registro,
poderd requerer ao préprio registrador
que remeta o titulo apresentado, com a
declaragiio de ddvida, ao juiz competen-
te para dirimi-la (art. 198, ji mencio-
nado).

Ao emitir esse julgamento, admitindo
o titulo a registro ou rejeitando-o e dan-
do os motivos por que o rejeita, o ofi-
cial do Registro age com absoluta inde-
pendéncia ou autonomia, alidfs um dos
caracteres da “funcién calificante” enu-
merado por Edgardo O. Scotti, acrescido
dos caracteres de obrigatoriedade ou
inescusabilidade, essencialidade juridica,
limitacio e complementacdo. 2?

Essa independéncia ou autonomia é
que distingue o oficial do Registro de
Iméveis do simples funciondrio adminis-
trativo.

“Se evidencia este cardcter porque el
funcionario a cargo de un registro no de-

. 28. “El Contencioso Registral”, Buenos
Aires, Depalma, 1978, pp. 116 ¢ 117.
29. “Derecho Registral Inmobiliario”, cit.,
p. 43.

be estar sujeto a directiva alguna de au-
toridad superior que limite, oriente o im-
pida su facultad de calificacién. Incluso,
como lo resolvié la Direccién Nacional
de Registros y Notariado de Espana,
tampoco su autonomia de decisién se ve
restringida por la calificacién realizada
anteriormente, respecto de asuntos ana-
logos, por el mismo funcionario o por los
que le precedieron en el cargo (resolu-
ciones del 22.7.74, 23.11.04, 30.7.17
y 18.11.60).

“Se observa la presencia de este ca-
rdcter en la legislacién argentina, al es-
tablecer las normas locales un procedi-
miento recursivo especial para revisar la
calificacién realizada, diferente al ordi-
nario (en su caso) para las decisiones ad-
ministrativas. En virtud de tales disposi-
ciones, la revisién de las decisiones regis-
trales no se efectdia por el superior je-
rérquico administrativo, sino que queda
a cargo del tribunal superior provincial
o de cdmaras de apelaciones con compe-
tencia en materia civil, cuya jurisdiccién
comprenda la ciudad-sede del organismo
(art. 28, Ley 17.417, de la Cap. Federal;
art. 44, Dec.-ley 11.643/63, de la Pcia.
de Bs. As.).” %0

Segundo Roca Sastre, “el registrador
califica los titulos presentados a registro
con entera libertad e independencia, sin
perjuicio de los recursos que puedan in-
terponerse conforme a la ley contra su
calificacién, caso de suspender o de de-
negar el asiento solicitado; solamente el
asiento de presentacién del titulo estd
obligado a que se practique, por razo-
nes obvias de la mecénica de nuestro
Registro.

“Ni siquiera los jueces o tribunales
pueden imponerle, conforme hemos di-
cho, la prictica de un asiento determi-
nado, esto es, obligarle a su calificacién
en determinado sentido.” 3!

30. Edgardo O. Scotti, ob. cit., pp. 44 e 45.

31. “Derecho  Hipotecario”, Barcelona,
1968, “apud” José Luis Lacruz Berdejo, artigo
cit., p. 131.
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Cada registrador, diz Chico Ortiz, ao
exercer esta funcio, “es autoridad tnica
que decide por si y ante si si la peticién
de inscripcién de un derecho reune o no
los requisitos precisos para su admisién.
En este momento supremo al registra-
dor no le vincula ni una decisién ante-
rior suya, ni la de un compaifiero, ni un
criterio jurisprudencial de la Direccibn,
ni, por supuesto, un apremio judi-
cial.” 32

N#o podemos concordar, mais uma
vez, apds essas considerages, com Wal-
ter Ceneviva, quando afirma que o “ser-
ventudrio do chamado “foro extrajudi-
cial” é, atualmente, um servidor piblico,
sem autonomia administrativa muito
maior que um chefe de reparticdo, do
qual se distingue, por ndo ser remunera-
do diretamente pelo Estado, mas pelos
interessados no registro”. 33

O oficial do Registro de Iméveis tem
independéncia e autonomia ao exercitar
sua funcdo qualificadora de examinar e
julgar os documentos que lhe sdo apre-
sentados, como € pacificamente reconhe-
cido pela doutrina estrangeira. No Bra-
sil, também, ele é autbnomo e indepen-
dente ao decidir pela admissdo ou ndo de
um titulo no Registro de Iméveis sob sua
diregéio e responsabilidade.

Essa independéncia e essa autonomia
do oficial do Registro bem como a emis-
sdo de um julgamento ao exercer sua
funciio qualificadora é que distinguem,
sobremaneira, o registrador. Ao dizer
qual o Direito aplicdvel ao documento
que lhe é apresentado, ele decide se esse
documento € ou nio valido, se é ou ndo
apto ao registro. E por isso que vérios
autores o consideram como um érgdo de
jurisdi¢do voluntéria.

32. “Teoria, Prictica y Férmula de la Cali-
ficacién Registral”, Madri, 1977-1978, p. 61,
“apud” José Luis Lacruz Berdejo, artigo cit.,
p. 131,

33. Ob. cit., p. 81.

IV — A FUNCAO REGISTRAL CO-
MO FUNCAO JURISDICIONAL
E ADMINISTRATIVA. A JU-
RISDICAO VOLUNTARIA

9. Tendo autonomia e independéncia
no exercicio de sua atividade; recebendo
remuneragdo diretamente das partes in-
teressadas no registro; emitindo julga-
mento no exame dos titulos que lhe sdo
apresentados; dizendo o Direito aplicé-
vel a eles; gerando, com seus atos, o di-
reito de propriedade imével, os direitos
reais sobre os iméveis alheios (“jus in
re” e “jura in re aliena™) e contribuindo
eficazmente para a seguranca do domi-
nio e a seguranca do tréfico das relagBes
negociais imobilidrias, o oficial do Re-
gistro de Iméveis exerce funcdo de re-
levo e de suma importincia. Todavia,
enquanto alguns entendem ser essa fun-
cdo assemelhada a funcdo. jurisdicional,
outros julgam-na simples fun¢io admi-
nistrativa.

10. Para que este trabalho nfo se tor-
ne demasiadamente extenso vamos expor,
em sintese, os adeptos de uma e de outra
posi¢do, principalmente no Direito es-
trangeiro, haurindo os ensinamentos ex-
postos com maestria por José Luis La-
cruz Berdejo.

Alguns autores espanhdis, principal-
mente Os mais antigos, ressaltam as se-
melhangas da fung@o registral com a fun-
¢do do juiz. Entre eles estdo: Aguill6,
Barrachina y Pardos Garcia, Romani Cal-
deré6n e De la Rica. Gallardo Rueda, que
também defende a tese da funcdo judi-
cial do registrador, assim se expressa:
“Hay un evidente entronque de la juris-
diccién registral con la actividad judi-
cial, y negar esta realidad conduce al
incomprensible absurdo de que la reso-
lucién del registrador tenga sélo vigor y
eficacia dentro de la esfera de lo admi-
nistrativo, lo que constituye una doble
contradiccién: primero, porque el fallo
de aquel funcionario afecta a derechos
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civiles sustraidos de la érbita meramente
administrativa, y segundo porque si con-
tra sus calificaciones se da el recurso an-
te los tribunales, judicial habrd de ser
también el pronunciamiento que se
dicte”, 34

11. OQutros autores entendem a fun-
¢ao registral como funcido meramente ad-
ministrativa. Alinham-se entre os segui-
dores desta corrente os tratadistas espa-
nhéis Campuzano y Horma e Gonzalez
Perez. Este tltimo assim conclui o seu
ponto-de-vista: “Pues bien, si nos enfren-
tamos con el registro de la propiedad
con un minimo de preparacién juridico-
-administrativa, resulta obvio que esta-
mos en presencia de un servicio piblico,
con un modo de accién administrativa
que no es policia ni fomento, sino pre-
cisamente servicio piblico. Este hallaz-
go impone una conclusién elemental: que
los actos dictados por aquel érgano es-
tatal al que corresponde la realizacién
del servicio ptblico registral son, cual-
quiera que sea la concepcién del acto
administrativo de que se parta, actos ad-
ministrativos dictados en un procedi-
miento administrativo”. 3

No Direito argentino A. Boulin Za-
pata y Sing afirma: “En nuestro Dere-
cho no puede caber ninguna duda acer-
ca de la naturaleza administrativa de la
funcién registral. Ella integra la organi-
zacion administrativa que, partiendo del
poder administrador y descendiendo en
la grada jerdrquica, se radica en el ter-
cero o cuarto lugar, a la zaga de los mi-
nisterios, secretarias y subsecretarias. Por
ello, no hallamos ninguna diferencia sus-
tancial entre la funcién que cumple la
Direccién Nacional del Registro de la
Propiedad Inmueble y la que cumple el

34. “Apud” José Maria Chico Ortiz, “Pre-
sente y futuro del principio de calificacién
registral”, “Revista Critica de Derecho Inmo-
biliario™, 496/583 e 584.

35. “Apud” José Luis Lacruz Berdejo, arti-
go cit,, p. 102.

Juzgado Nacional de Primera Instancia
en lo Comercial de Registro en lo que a
control extrinseco documental se re-
fiere”. 36

12. Uma terceira corrente situa a fun-
¢do registral como jurisdi¢do voluntaria,
ou uma fun¢do andloga a esta, chamada
“administracdo publica de interesses pri-
vados”.

Entre os autores que se alinham nesta
corrente destacamos os espanhdis Jer6-
nimo Gonzalez y Martinez e Ramon M.
Roca Sastre.

Transcrevemos conhecido trecho de Je-
rénimo Gonzalez: “Los m4s antiguos au-
tores de Derecho Hipotecario colocaban
estas funciones entre las judiciales y las
administrativas por tener de las primeras
el examen y apreciacion de la prueba do-
cumental y la decisién sobre cuestiones
civiles, asi como la elasticidad, rapidez
y menor solemnidad de las segundas. Sin
discusién, se colocan hoy entre los actos
de jurisdiccién voluntaria, por servir
principalmente al desarrollo normal de
las relaciones juridicas y para legitimar
situaciones inmobiliarias, cualesquiera
que sean las naturales repercusiones de
los asientos practicados en el juicio con-
tradictorio que sobre las mismas pudiera
entablarse”. 37

13. Por fim, h4 alguns que entendem
a fungiio registral de maneira eclética.
Entre estes situa-se José Maria Chico
Ortiz, assim se expressando: “Confor-
marse con cualquiera de estas posturas
puede ser metddico, pero no creo que sea
acertado, pues lo que si es cierto es que
en la funcién registral hay algo de los
tres aspectos sefialados: de una parte, su
actuacién se asemeja a la judicial; de
otra, tiene rasgos administrativos, y, por

36. Edgardo O. Scotti, “Derecho Registral
Inmobiliario”, p. 41.

37. “Apud” José Luis Lacruz Berdejo, arth
go cit.,, p. 105.
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dltimo, guarda cierta semejanza con los
actos de jurisdiccién voluntaria. Si tiene
algo de todos quiere decir que no puede
encuadrarse de lleno en ninguno de ellos.
Se hé caido aqui en la gran trampa, que
ya utilizaron los pandectistas al aplicar
su método dogmatico de inversién para
precisar la distincién entre lo real y lo
obligacional. ¢Es posible configurar la
calificacién en forma auténoma sin ne-
cesidad de acudir a encuadrarla en ins-
tituciones tipicas?”. 3%

14. Somos de opinido que a fungdo
exercida pelo oficial do Registro de Imé-
veis a0 examinar os documentos que lhe
sdo apresentados, emitindo um julgamen-
to ou uma decisdo para rejeitar esses do-
cumentos, ou para determinar seu regis-
tro, a fim de gerar o direito de proprie-
dade ou constituir os direitos reais so-
bre iméveis alheios, enquadra-se entre os
atos de jurisdigdo voluntaria.

Néo hd ddvida alguma de que este po-
sicionamento esta repleto de dificuldades.
A comecar pela prépria expressdo “ju-
risdigdo voluntdria”, citada por muitos
autores, como veremos adiante.

“A jurisdicdo é fungdo resultante da
necessidade de compor o Estado, aos con-
flitos e litigios, processualmente. Essa
fung@o de julgar a lide ou pretensdo, dan-
do a cada um o que é seu, constitui a
jurisdicio. No Estado moderno, ela é
atribuida a 6rgios do Poder Piiblico. Ela
é, como vimos, a atividade especifica do
Judicidrio e figura, na doutrina tradicio-
nal, ao lado da legislagdo e da adminis-
tragio, como uma das fun¢des funda-
mentais da vida estatal.

“Q terceiro imparcial com que colabo-
ram os interessados, para a solugdo da
lide, é um 6rgdo ou autoridade estatal.
O “judicium” dele emanado nao é ape-
nas um juizo légico sobre a pretensdo
que estd na base do litigio, mas um ato
de vontade com cardter imperativo. O

38. Ob. cit.,, p. 582,

juiz, explica Carnelutti, ndo é sé aquele
que julga, mas, também, aquele que orde-
na: € aquele, em suma, cuja decisdo tem
eficdcia de uma ordem.

“A jurisdico € a aplicagdo do direito
objetivo em relagiio a uma pretensdo. In-
serindo-se no processo, como fun¢do cen-
tral na composi¢io do litigio, ela pres-
supde a existéncia deste e incide sobre
a pretensdo que o qualifica.” 39

Os processualistas entendem que a ju-
risdigdo é funcio especifica do Poder Ju-
dicidrio. “A jurisdi¢io somente pode ser
exercida por quem tenha, por investidura
particular, o poder de julgar.” 40

15. Dirfamos, com a devida vénia,
que esse € o conceito estrito de jurisdi-
cao, aplicdvel aqueles investidos da fun-
¢do de julgar uma lide ou quando haja
conflito de interesses.

Na doutrina alema, Kisch pensa que a
jurisdicao, em sentido estrito, significa
relacdo ao exercicio imediato da funcéo
judicial, quer dizer, refere-se a deciso
do processo e a execucdo das sentencas.
Por sua vez, Rosenberg afirma que “a
jurisdi¢do é a atividade dirigida a reali-
zac¢do do ordenamento juridico e consis-
te, preferentemente, na aplicagdo do di-
reito objetivo a um caso concreto”. 4!

Asim, o conceito de jurisdi¢io, em seu
sentido estrito, tem aplicacdo exclusiva 2
atividade dos juizes integrantes do Poder
Judicidrio.

Entretanto, a jurisdicgo pode ter o con-
ceito amplo, dado por Rosenberg, ha
pouco mencionado, no sentido da ativi-
dade exercida para aplicagdo do direito
objetivo a um caso concreto.

39. José Frederico Marques, “Institui¢Ges
de Direito Processual Civil”, vol. 1/259 e 260,
ns. 119 e 120, Rio, Forense.

40. José Frederico Marques, ob. e vol. cits.,
p. 280.

41. “Apud” José Luis Lacruz Berdejo, arti-
go cit., p. 79.
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José Luis Lacruz Berdejo, que temos
mencionado tantas vezes neste trabalho,
afirma, com muita seguranca, que o es-
sencial na jurisdi¢cdo, em sentido amplo,
é o “jus dicere”. Vale a pena transcre-
vé-lo novamente: “Lo cual no quiere de-
cir que no haya otros funcionarios igual-
mente “inamovibles, responsables y so-
metidos tinicamente al imperio de la ley”
que tengan la facultad de “dicere ius”
sin pertenecer al poder judicial, aunque
desempenando en su &mbito de compe-
tencia un papel que muestra en diversos
aspectos grandes similitudes con el juez.
Su actuacién entra, entonces, dentro de
un concepto amplio de jurisdiccién; y
con tanta razén que, segiin veremos, no
cabria encasillarla en la Administracién.

“A mi entender, lo esencial e infungi-
ble de la jurisdiccién, entendida en este
sentido amplio, es la definicién de los
derechos que realiza un funcionario im-
parcial y ajeno a la cuestién debatida, sin
vinculacién jerdrquica; lo que le presta
una autoridad que caracteriza su funcidn
frente a la del Poder Ejecutivo, basado
en la potestad. Como dice Carreras, “el
juez continta teniendo autoridad, aquella
misma “auctoritas” de los romanos que
la realidad les ha atribuido por encima
de todas las prevenciones doctrinales.
Esta autoridad es irreconducible a los
conceptos administrativos de funcién y
funcionario, y lo dnico que ha ocurrido
antes y después del liberalismo es que a
tal autoridad se le ha afiadido una po-
testad piblica andloga a la del funcio-
nario para mejor poder cumplir su come-
tido. Esta misma “auctoritas” es la que
tienen todos aquellos que, fuera del pro-
ceso ordinario, disciernen igualmente el
derecho de los particulares en andloga
posicién de imparcialidad”. 42

16. Neste conceito amplo de jurisdi-
¢fio € que podemos dividi-la em jurisdi-
¢ao contenciosa e jurisdigdo voluntiria.

42. Artigo cit., p. 81,

“A idéia de conflitos de interesses traz
em si a de contenda, contestagdo, litigio.
E, de ordindrio, a jurisdigdo se exerce em
face de pretensGes contestadas, de liti-
gios. Dai a denominagio de “jurisdigdo
contenciosa”, que ¢ a verdadeira e legi-
tima jurisdi¢do, a que tem por objeto a
composi¢do de conflitos de interesses.
Jurisdicdo contenciosa — dizia-se — “est
quae in invictos exercetur” (Pothier), res-
saltando-se na expressio “in invictos” a
existéncia de contenda, contestagfio, opo-
sicdo, litigio.” 43

“Enquanto a jurisdi¢do contenciosa vi-
sa a composicdo de conflitos de interes-
ses, a voluntdria versa sobre interesses
nao em conflito. Ambas se exercem pelos
6rgdos jurisdicionais e tém por finalida-
de resguardar, assegurar a paz juridica.

“a) No desempenho de suas véarias
fungGes, o Estado, pelos mais diversos
modos, procura, ora preventivamente,
ora repressivamente, resguardar a ordem
juridica. A defesa da ordem juridica ndo
¢ exclusivamente da fungdo jurisdicional.

“A fim de assegurar a ordem juridica,
intervém o Estado até mesmo na admi-
nistragdo dos mais diversos interesses pri-
vados, pelos mais diferentes érgdos. Por
outras palavras, considerando a signifi-
cagdo que tém para o Estado determina-
das categorias de interesses privados, a
lei lhe confere o poder de intervir na sua
administragéio, conquanto com isso venha
a limitar a autonomia da vontade dos
respectivos titulares. Essa intervencio, de
natureza administrativa, faz o Estado pe-
los mais diferentes 6rgdos, diversos dos
Orgdos jurisdicionais, em numerosas es-
pécies de interesses... A propriedade é
tutelada pela inscricdo no Registro Imo-
bilidrio ndo s6 dos atos respeitantes a
sua alienagdo, como das restricGes que a
onerem; numerosos atos juridicos somen-

43. Moacyr Amaral Santos, “Primeiras
Linhas de Direito Processual Civil®, 6" ed.,
vol. 1.°/65, Saraiva, 1978.
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te tém validade quando formados por es-
critura ptiblica etc. Em todos esses exem-
plos, estamos a ver o Estado, por diferen-
tes Orgéos, que ndo sdo 6rgdos jurisdicio-
nais, a administrar interesses privados, de
certo modo limitando, assim, a autono-
mia da vontade dos respectivos titulares.
Nesses casos dd-se administragdo de inte-
resses privados por érgdos piblicos.

“b) Mas hd certas categorias de inte-
resses privados cuja administracdo, a ser
atribuida também a O6rgéos piblicos, é
especialmente conferida a 6rgdos jurisdi-
cionais. .. Dentre os numerosos interes-
ses cuja administracéo se faz pelos 6rgéos
jurisdicionais se acham, p. ex., os seguin-
tes: a nomeacdo e remocio de tutores, a
autorizagdo para venda de bens de me-
nores, suprimento de consentimento para
casamento, desquite por mituo consenti-
mento, abertura de testamentos etc.

“Em todos esses casos, 0s interesses
sujeitos & administracdo dos 6rgdos judi-
cidrios nfo estdo em conflito com inte-
resses de outrem. Quer dizer que esses
orgdos os conhecem ndo para compor
conflitos, mas para tuteléd-los, protegendo
os respectivos titulares. Esse é o objeto
da jurisdigdo voluntdria: tutelar interes-
ses ndo em conflito, protegendo os respec-
tivos interessados. Por outras palavras,
pode-se conceituar jurisdi¢o voluntdria
como administragdo de interesses priva-
dos pelos 6rgdos jurisdicionais.

“c) Do exposto se conclui que, rigo-
rosamente, a jurisdicio voluntdria ndo é
propriamente jurisdicdo, que pressupde
um conflito de interesses a ser composto
pelo érgdo judicidrio, substituindo as ati-
vidades das partes em conflito. A jurisdi-
¢do voluntiria se exerce para tutelar de-
terminadas categorias de interesses, pro-
tegendo os respectivos interessados.

“Sua finalidade € assegurar a paz juri-
dica, ndo que esta esteja ameacada ou
violada, mas porque o interesse a tute-

lar-se é daqueles que merecem especial
proteciio do Estado.” 44

O italiano Guido Zanobini, tomando
a expressio de Haenel, em “Deutsches
Staatsrecht”, I, Lipsia, 1892, publicou,
no ano de 1918, um artigo na “Rivista
di Diritto Pubblico”, no qual usava a
expressdo “L’amministrazione pubblica
del diritto privato” para denominar todo
este setor de atividades que acima espe-
cificamos e exemplificamos. Tal expres-
sdo haveria de conseguir imensa aceita-
¢do entre os juristas do Direito Pdblico
e também ndo poucos adeptos entre os
cultores do Direito Privado.

Mas a doutrina, particularmente a dos
cultores do Direito Privado, ndo reparou
suficientemente que o posicionamento de
Zanobini parte da teoria residual do Po-
der Executivo, ao qual pertenciam, entfo,
na diviséo dos Poderes, todos os que néo
foram atribuidos aos outros (Legislativo
e Judicidrio). Zanobini considera como
“I’amministrazione pubblica del Diritto
Privato” todos os atos administrativos
pelos quais a autoridade administrativa
e excepcionalmente a judicial podem ser
chamadas a tomar parte na formagéio dos
atos juridicos dos particulares. 4%

Os processualistas fazem derivar o que
atualmente denominam de “jurisdigéio vo-
luntdria® dos processos simulados exis-
tentes no Direito Romano, os quais de-
veriam se realizar perante o juiz, mas
tinham finalidade exclusivamente nego-
cial. Desaparecido o uso da “in jure ces-
sio”, a forma judicial se reduziu a uma
declarac@o feita pelas partes e recebida
e registrada nas atas de sua chancelaria.
Muito mais tarde, por volta do século
XI1, separam-se dos tribunais os chance-
leres ou tabelides ou notdrios (palavra

44. Ob. e vol. ult. cits., pp. 66-68.

45, Guido Zanobini, “L’amministrazione
pubblica del diritto privato”, “Rivista di Di-
ritto Pubblico”, ano 1918, p. 167 e ss., “apud”
José Luis Lacruz Berdejo, artigo cit., pp. 91
e 92, item 1.5.3.
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oriunda de “tomar nota”), que tiveram
funcdo exclusiva de receber, fora e inde-
pedentemente da presenca do juiz, os atos
entre vivos e de dltima vontade dos par-
ticulares.

Giuseppe Chiovenda assim nos ensina
a respeito do assunto: “Nio se insere,
correlativamente, entre as atividades ju-
risdicionais, a denominada “jurisdicdo
voluntdria”, a qual, de feito, ndo é “ju-
risdi¢do” no sentido que explanamos. Por
conseqiiéncia, a contraposi¢do tradicional
de “jurisdigdo voluntiria” e “contencio-
sa” ¢ jai hoje imprdpria. Qualificou-se
com o nome romano “iurisdictio volun-
taria” na doutrina e na prética do pro-
cesso italiano medieval aquele complexo
de atos que os drgdos judiciais realiza-
vam em face de um dnico interessado,
ou sob acordo de varios interessados, “in
volentes”; e 0 nome passou a designar
também aqueles dentre tais atos que vie-
ram, com o tempo, a transferir-se da
competéncia dos juizes ordindrios para
a dos notarios. Dos processos simulados
perante o juiz passou-se a constituigdo
de instrumentos com cldusula de garan-
tia, outorgada pelos notdrios chamados,
por isso, “iudices chartularii”. ¢

17. Chame-se a essa atividade que o
Estado exerce, preventivamente, através
de seus 6rgaos judicidrios ou de outros
Orgdos aos quais delega essas fungOes,
com o objetivo de constituir negécios e
relacdes juridicas dos particulares ou de
modificar e extinguir relagdes e negécios
ja existentes, de “jurisdigdo voluntdria”
ou de “administragéo piblica de direito
ou interesses privados”, o certo é que a
expressdo “jurisdicdo voluntdria” é tradi-
cional e acolhida por vérias legislagdes,
inclusive o Cédigo de Processo Civil bra-
sileiro, o qual denomina o tit. IT do Livro

46. “Instituices de Direito Processual
Civil”, wvol. 11/16, trad. de J. Guimaraes
Menegale da 2. ed. italiana, n. 142, Sao

Paulo, Saraiva.

IV “Dos procedimentos especiais de ju-
risdi¢do voluntéria”.

Os tabelides ou notdrios sdo 6rgaos que
exercem a “jurisdi¢do voluntdria”, tanto
assim, como vimos, que eles foram, na
Idade Média, os que receberam determi-
nadas funcdes dessa jurisdicio anterior-
mente exercida pelos juizes. Parece tio
intima, observa Segni, a relagio desta
funcdo certificativa dos notérios com a
func@o judicial que, em todo tempo € hoje
mesmo, eles permanecem sujeitos a disci-
plina e a autoridade judicial, e ndo a
autoridade administrativa.

Alids, com muita énfase Antdnio Au-
gusto Firmo da Silva conclui a sua mono-
grafia: “Se a func¢do notarial nédo é outra
sendo a de dar realidade efetiva ao Di-
reito Privado, como afirma B. Celorio
Alfonso, se ao notdrio compete com ex-
clusividade a pratica de atos de adminis-
tragdo ptiblica de direitos privados, nio
podemos deixar de concluir que a fungio
notarial, sob o aspecto de competéncia,
tem uma jurisdicio que ndo pode ser
outra sendo a voluntiria, pois que é exer-
cida “intervolentes”.

“E para atender aqueles que tdo ferre-
nhamente se opdem a tese da participa-
cdo da atividade notarial no campo da
jurisdi¢do voluntaria, concederemos uma
alternativa: se o notério, por sua funcio
que se origina da delegacdo da fé piibli-
ca, ndo pode estar no campo da jurisdi-
¢do voluntiria porque a esta querem dar
uma interpreta¢fio tradicional e restrita,
nio poderemos negar que o notdrio,
agente de uma funcdo piblica, tendo o
seu campo de atividade e a sua compe-
téncia fixadas por lei, tem, no sentido
lato, uma jurisdigdo. E se esta ndo pode
ou ndo deve denominar-se “voluntaria”,
serd entdo a “jurisdi¢do notarial”, jd
consagrada por alguns autores. Mas é,
sem divida, jurisdi¢ao.” 47

47. “O Notédrio no Campo da Jurisdi¢iao
Voluntédria”, monografia apresentada ao 111
Congresso Notarial Brasileiro, Recife, setem-
bro de 1974, p. 19.
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18. Se o notdrio exerce a “jurisdi¢do
voluntdria®, o oficial do Registro de Imé-
veis, ao examinar os documentos que lhe
sdo apresentados, emitindo um julgamen-
to ou uma decisdo, a fim de considera-
-los aptos ou ndo para ingressar no Re-
gistro Imobilidrio, gerando o direito de
propriedade ou constituindo os direitos
reais sobre imdveis alheios, pratica, tam-
bém, atos de “jurisdi¢do voluntdria” ou
de “administracdo piblica de interesses
ou direito privado”.

A delegacdo piblica de suas funcdes é
semelhante & dos notdrios e ainda hoje
remanesce no Direito germénico a figura
dos “juizes do Registro Imobilidrio”.

Merecem ser recordadas, aqui, as suas
origens: “El Registro Inmobiliario mo-
derno tiene sus origenes en ¢l Derecho
medieval alemédn, pues deriva del testi-
monio judicial germénico.

“l — Primitivamente la transmisién
de las fincas se verificaba mediante en-
trega corporal, efectuada en la finca
misma (investidura), y convenio (causal)
sobre la transferencia de la propiedad
(“sale™). Ya en tiempo de los francos,
este acto se distanciaba cada vez més de
la finca a transmitir. Entre otras formas
se conocia la transmisién ante el tribunal,
procedimiento que predominaba en el
Derecho medieval.

“La transmisién judicial se efectuaba
al principio (de un modo parecido a la
“in iure cessio” de los romanos) median-
te un litigio verdadero o un litigio fingi-
do. Pero pronto se empezd a prescindir
de la forma contenciosa, con lo cual la
transmisién se convirtid en un acto de
jurisdiccién voluntaria: las partes decla-
raban ante el tribunal la transmisién de
la finca (“Auflassung”), y, a peticién del
adquirente, una sentencia confirmaba la
transferencia de la propiedad. La entrega
corporal no era necesaria para la trans-
misién.

“II — Ya de antiguo se emitian titulos
justificativos de la investidura judicial.

En las ciudades, el concejo solia archivar-
los oficialmente. Desde el siglo XII, en
Colonia, y, més tarde, en otras ciudades,
las investiduras o acuerdos de transmi-
sibn se registraban en libros especiales
(los Registros Inmobiliarios).

“Estos Registros, al principio, se lleva-
ban por orden puramente cronolégico;
no se destinaba adn un folio para cada
finca o para cada poseedor singular.

“Las inscripciones en el Registro He-
garon a obtener igual eficacia que el an-
tiguo testimonio judicial y que el do-
cumento justificativo del mismo. En esto
se basa la fe piblica del Registro Inmo-
biliario: en su virtud, se protege al que
confie en el contenido del Registro.

“Por iiltimo, la inscripcién en el Re-
gistro, en sus origenes medio probatorio
de la modificacién juridica realizada, se
convirtié en parte del supuesto de hecho
constitutivo de la modificacién juridica.
Entonces, la transmisién de fincas, el gra-
vamen de las mismas con derechos reales
y la transferencia de tales derechos se
praticaban mediante un acuerdo declara-
do ante el tribunal o ante el concejo,
respecto de la modificacién juridica
(“Auflassung”), e inscripcién del mismo
en el Registro Inmobiliario.

“] — El Registro Inmobiliario se lleva
por la oficina del Registro, cuya organi-
zacién se deja al Derecho territorial: LRI,
§ 1. En casi todos los Estados alemanes,
incluso en Prusia, estdn encargados los
jueces del Registro Inmobiliario.

“II — El Tribunal de Apelacién es el
tribunal territorial. Es admisible la ape-
lacién contra todas las decisiones de la
oficina del Registro, especialmente contra
la desestimacién de instancias de inscrip-
cién. Sélo es inadmisible contra las ins-
cripciones que se hallen baja la fe pi-
blica del Registro Inmobiliario: tales ins-
cripciones pueden impugnarse mediante
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la pretensién de rectificacién (§ 894 C.c)
(§ 71 LRI).” 8

Conclui-se, assim, tanto sob o aspecto
histérico como sob o prisma do préprio
exercicio de suas fungdes, que o oficial
do Registro de Imdéveis, ao exercitar o
“jus dicere”, dizendo e aplicando o Di-
reito na andlise dos documentos que lhe
sdo apresentados, exerce fungdes de “ju-
risdicdo voluntiria” ou de “administra-
¢do publica de direitos ou interesses pri-
vados”,

“De lo dicho hasta ahora se deduce,
sin lugar a dudas, que tales funciones
son impropias de la Administracién, tan-
to desde el punto de vista objetivo — el
de la materia sobre la que versan — co-
mo el subjetivo — la posicién de quien
ejerce la funcidon — materia civil, inte-
reses ajenos, posicién imparcial del que
decide sobre ellos, posicién asimismo in-
dependicnte y ajena a la jerarquia en el
acto de decidir: todo ello configura un
dmbito de actividades en el que quien
desempeiia la funcién ostenta una posi-
cién bastante parecida a la de un juez
y, desde luego, radicalmente distinta de
la de un funcionario del orden adminis-
trativo. No tiene, evidentemente, el fun-
cionario no judicial auténtica “iurisdic-
tio”: su actuar nunca sera ejercicio de la
jurisdiccién, ni por razén de la materia
ni por razén de la persona. Pero ni si-
quiera cuando se trata de funcionarios
administrativos incidimos siempre en el
ambito de la Administracién, sino sélo
cuando la actuacién discurre, sucesiva-
mente, por la via administrativa y la
contenciosa.” 4?

48. Ennecerus-Kipp-Wolff, “Tratado de De-
recho Civil”, t. IIl, vol. 1/131-135, Martin
Wolff, “Derecho de Cosas”, trad. da 32.* ed.
alemd, Barcelona, Bosch, Casa Editorial,
Urgel, 51-bis.

49. José Luis Lacruz Berdejo, artigo cit.,
p. 97.

V — A COMPETENCIA DO OFICIAL
DO REGISTRO DE IMOVEIS
NO EXAME DOS TITULOS JU-
DICIAIS

19. Fixada a nossa posi¢do em relagio
a independéncia, & autonomia e A respon-
sabilidade do registrador brasileiro no
desempenho de suas fungdes, bem como
a natureza juridica dessas fungdes, prin-
cipalmente a relativa & qualificacdo dos
titulos ou documentos que lhe sdo apre-
sentados para registro, resta-nos um estu-
do um pouco mais profundo e detalhado
da competéncia do oficial do Registro no
exame dos titulos judiciais.

O oficial do Registro exerce o “jus di-
cere” quando examina a validade e le-
galidade dos documentos que determina
sejam ou nao registrados.

Q registrador brasileiro estd subordi-
nado, como dissemos, hierdarquica e dis-
ciplinarmente, ao Poder Judicidrio, sendo
que os juizes corregedores permanentes
fiscalizam o desempenho de seu exercicio
profissional. Esta fiscalizacdo, porém,
nao desvirtua, de modo algum, a inde-
pendéncia com que os oficiais do Regis-
tro exercem as suas fungdes. E uma fis-
calizagdo que se faz necesséria, pela pré-
pria funcao publica que os registradores
desempenham. Alids, os proprios juizes,
independentes também nas suas decisdes,
estdo submetidos a um poder disciplina-
dor de seu exercicio profissional por ér-
gaos hierarquicamente superiores, os Tri-
bunais de Justiga.

Em face de os oficiais do Registro, no
Brasil, estarem subordinados hierdrquica
e disciplinarmente ao Poder Judicidrio,
muitos deles hesitam e titubeiam em
exercer a fun¢do qualificadora em toda
a sua plenitude quando se defrontam com
titulos oriundos de autoridades judi-
cidrias.

20. Tanto a doutrina como a jurispru-
déncia, porém, admitem, pacificamente, a
competéncia do oficial do Registro de
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Imé6veis para proceder ao exame dos ti-
tulos judiciais que lhe sdo apresentados.

Serpa Lopes, examinando essa questéo,
inicia as suas consideragbes com uma
indagagdo: “Muitas vezes o ato da ins-
cricdo € baseado num mandado judicial
¢ em cumprimento & ordem do juiz.

“Pode o oficial, em caso tal, suscitar
divida?

“E evidente que pode, se bem que em
condigBes mais restritas. Ao oficial ndo
¢ licito, v. g., criar ddvidas sobre maté-
ria que tenha sido objeto do julgado,
mesmo que se trate da capacidade do
interessado.

“Mas se o oficial ndo pode ingressar
na anélise dos fundamentos das decisGes
judicidrias, por outro lado estas nao po-
dem compelir a que se torne efetiva a
inscricdo de titulos ndo subordinados a
inscricdo ou que contenham defeitos em
antinomia com a inscricao.

“Ele pode, entdo, apreciar as formali-
dades extrinsecas do mandado judicial,
para constatar-lhe a autenticidade, bem
como apurar se existe algum direito cons-
tante do Registro que impega a execuciio
da sentenga judicial, a menos que esse
conflito tenha constituido um dos funda-
mentos da sentenga executada.” 50

O E. Conselho Superior da Magistratu-
ra do Estado de Sdo Paulo, que é o 6rgdo
da instancia superior destinado a apreciar
0s recursos interpostos das decisdes pro-
feridas pelos MM. Juizes Corregedores
Permanentes que apreciam o0s processos
de divida (“recurso gubernativo” na Es-
panha e “accidén de recalificacién” na
Argentina) quando o registrador ndo ad-
mite o registro do documento apresenta-
do, tem acolhido sempre a competéncia
do oficial do Registro no exame dos titu-
los judiciais, embora tenha vacilado, em
algumas decisSes, quanto a amplitude
dessa competéncia.

50. Ob. cit., vol. 11/357, n. 344.

E de todo dtil para o nosso trabalho
examinarmos o pronunciamento desse
Conselho que constitui a cdpula do Po-
der Judicidrio no Estado de Sdo Paulo.
Esse pronunciamento tem sido feito nes-
tes termos: “Por outro lado, o comporta-
mento do agravado (registrador), ao le-
vantar divida quanto ao registro de do-
cumento oriundo de ato judicial, nfo
constitui afronta & coisa julgada, que néo
€ produzida nos feitos regidos pela ju-
risdicdo voluntdria (Ag. pet. 172.744,
“Revista de Jurisprudéncia do TJSP”
9/679 e 680).

“E seu dever verificar a validade e a
legalidade do titulo tendo em vista sua
conformagdo com registros anteriores,
evitando les@o aos principios que infor-
mam os Registros Piblicos, mesmo que
aquele decorra de ato judicial.” 51

“Efetivamente, cabe ao oficial a ve-
rificagdo de todos os requisitos necessé-
rios ao registro de um titulo, aferindo-lhe
a validade e legalidade, com o exame de
possiveis vicios extrinsecos e intrinsecos,
e suscitar ddvida, ainda que o titulo seja
oriundo de uma decisdo judicial.

“A ndo ser que a sentenga judicial
tenha decidido todos os &bices opostos
pelo registro, pode o Sr. Oficial apreciar
as formalidades exigidas, principalmente
as que dizem respeito & conformidade ao
registro anterior.” 52

“Quanto & preliminar invocada pela
Procuradoria-Geral da Justica, improce-
dem seus fundamentos. O oficial do Re-
gistro pode levantar dividas oriundas de
atos judiciais, apreciando-os em suas for-
malidades extrinsecas e autenticidade,
bem como apurar se existe algum direito

51. Ac. proferido no Ag. pet. 222.712, da
comarca de Sdo Bernardo do Campo, publ.
na RT 457/112,

52. Ac. proferido no Ag. pet. 235.115, da
comarca de Sdo Paulo, publicado na coleti-
nea de “Acérddos do Conselho Superior da
Magistratura — Biénio 74-75”, Lex, p. 137.
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constante do Registro que impega a exe-
cucdo da sentenga.” 53

“QOs agravantes, em seu recurso, insis-
tem no cumprimento do mandado, ja que
se trata de decisdo judicial revestida de
coisa julgada, no que foram secundados
pelo douto Procurador da Justica.

“A r. sentenga agravada é de ser con-
firmada.

“A licdo de Serpa Lopes, citada pelo
suscitado e pelo MM. Juiz em sua de-
cisdo, sempre foi acolhida por este Con-
selho, como se pode ver de seus prece-
dentes (Ag. pet. 189.399, rel. Des. Ro-
drigues de Alckmin, e 207.299, rel. Des.
Ferreira de Oliveira).

“Destarte, pacifico que o oficial do
Registro de Imdveis deve suscitar divida
se o mandado judicial apresentado para
cumprimento “versar sobre um direito
constante do Registro e que ndo foi ob-
jeto da “res judicata”, ou quando a or-
dem judicial implique uma ofensa aos
direitos de terceiros que ndo foram par-
tes na acdo, direitos, esses, constantes do
Registro.” 54

“Ressalte-se, por outro lado, ser tran-
qiiila a jurisprudéncia deste Conselho no
teor de que ao oficial do Registro de
Iméveis € permitido suscitar ddvida
quando o mandado judicial, apresentado
para cumprimento, versar sobre direito
que ndo foi objeto da coisa julgada, ofen-
der direitos de terceiros ou infringir a
lei (Ag. pet. 189.389, rel. Des. Rodrigues
de Alckmin, 207.299, rel. Des. Ferreira
de Oliveira, e 243.890, relator o mesmo
deste acérddo, este dltimo julgado em
18.9.75).” 55

53. Ac. proferido no Ag. pet. 242,900, da
comarca de Sdo Paulo, publicado na coleté-
nea de “Acérddos do Conselho Superior da
Magistratura — Biénio 74-75”, Lex, p. 242.

54. Ac. proferido no Ag. pet. 243890, da
comarca de Sdo Paulo, publicado na coletinea
de “Acérddos do Conselho Superior da Ma-
gistratura — Biénio 74-75”, Lex, p. 226.

55. Ac. proferido no Ag. pet. 246.168, da
comarca de Sdo Paulo, publ. na RT 482/123.

“Cabe ao oficial do Cartério de Regis-
tro de Iméveis o exame dos requisitos
formais de validade e legalidade dos ti-
tulos apresentados, devendo valer-se, em
caso de ddvida, do procedimento previs-
to no art. 198 da atual Lei de Registros
Pdblicos, o qual, porque de natureza ad-
ministrativa, tem finalidade especifica e
ndo pode alcangar questdes cujo deslinde
pertenga, com exclusividade, aos érgéos
jurisdicionais.

“Entre essas questbes vedadas se in-
clui, inegavelmente, o reconhecimento de
que a alienagdo do bem importou fraude
a execug¢do, matéria complexa, dependen-
te de provas outras, que ndo aquela hau-
tivel do simples exame formal do ti-
tulo,” 58

“De fato, ndo se contesta que o oficial
do Registro de Imdveis deva, antes da
pritica do ato, proceder ao exame dos
requisitos formais de validade e legali-
dade dos titulos apresentados, para, em
seguida, positivada alguma irregularida-
de, servir-se do procedimento previsto no
art. 198 da Lei 6.015, de 31.12.73.

“Ocorre, porém, que esse exame ndo
autoriza o oficial a, extravasando a esfe-
ra de sua competéncia, de natureza ex-
clusivamente administrativa, ir & analise
de atos judiciais, para contestar a vali-

dade destes, opondo-se & sua plena efi-
cécia.

“A se permitir uma tal extensdo as
verificagGes que devam ser procedidas
pelo registrador, estar-se-ia conferindo a
este verdadeira funcdo revisora de atos
praticados em juizo.

“Veja-se que, no caso, o titulo apre-
sentado a registro é representado por car-
ta de adjudicacdo, expedida em conse-
qiiéncia de processo de arrolamento re-
gularmente processado.

56. Ac. proferido na Ap. civel 260.375, da
comarca de Promissdao, publ. na RT 501/109.
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“A carta adjudicatéria tem, assim, for-
¢a de verdadeira partilha, que ndo pode
ser contestada na via administrativa.

“A funcgo do oficial, embora lhe fran-
queie o exame de certos requisitos for-
mais e até mesmo intrinsecos dos titulos,
nédo lhe permite, porém, o exercicio de
atividade prépria dos 6rgdos jurisdicio-
nais, razdio pela qual ndo compete, quer
a ele, quer a Corregedoria Permanente,
que também desempenha atividade admi-
nistrativa, rever atos judiciais.

“A respeito, este Conselho, em magni-
fica sintese, j4 editou ementa que, embo-
ra resultante de julgamento um pouco di-
verso, calha como luva ao caso presente:
“Ao oficial do Registro de Iméveis ndo
¢ licito invocar irregularidades no proces-
so de inventdrio definitivamente julgado,
para sob esse fundamento deixar de
transcrever carta de adjudicagdo” (cf. Ag.
pet. 103.213, in RT 305/436).” 57

“Ora, ato que, em processo de inven-
tdrio, autoriza expedi¢do de alvard para
lavratura de instrumento de retificacdo e
ratificac@o sentenga ndo é, porquanto nio
extingue nenhum processo. Extinguira-o,
definitiva ndo seria, porquanto ndo apre-
cia nenhuma lide. Apreciara-o, ainda
assim a coisa julgada material vincularia
apenas as partes, néo transbordando para
constranger agentes administrativos do
Registro Imobilidrio. Nesse passo, alids,
se se pode encontrar natureza manda-
mental naquela decisdo interlocutéria, es-
taria dirigida aos servidores de tabelio-
nato, na autorizacdo a lavratura do ins-
trumento noticiado.

“Trata-se, portanto, de deciséo interlo-
cutéria de questdio prépria de jurisdigdo
voluntdria ou graciosa, conquanto ema-
nada em processo contencioso e restrita
4 emissdio de “exequatur” & lavratura de
ato de interesse de espélio. Desprovida
de outra autoridade, suas digressoes, con-

57. Ac. proferido na Ap. civel 262.640, da
comarca de Cotia, publ. na RT 509/126.

cernentes a validade e eficicia do negé-
cio, constituiram meros fundamentos do
dispositivo autorizante, onde reside a in-
discutibilidade formal ou intraprocessual.
Néo se lhe pode, entdo, descobrir ordem
indiscutivel aos Registros Piblicos, que
ndo apresenta nem poderia apresentar,
desde que aos Juizos de Famflia e Su-
cessOes lhes falta competéncia absoluta
na matéria. E esta deficiéncia nulificaria
até mesmo eventual mandamento dirigi-
do ao Registro Imobilirio (arts. 113, §
2°, e 111, primeira parte, do CPC).
“Seria oportuno, outrossim, insistir
que titulos ou instrumentos, provenientes
de atos e negdcios autorizados ou homo-
logados por decis@o judicial, ndo se for-
ram & necessdria observincia dos pres-
supostos legais de acesso aos Registros
Piblicos (cf. Ap. civel 269.827).

“Nem esté, por fim, embaragado o ofi-
cial do Registro Imobilidrio no cum-
primento do dever de exame dos titulos
submetidos, ainda que oriundos de lon-
ginqua decisdo judicial. Impende-lhe a
verificagdo de todos os requisitos legais
indispensédveis ao registro do instrumen-
to, aferindo-lhes a validade absoluta, a
legalidade e a eficdcia, com anélise dos
vicios extrinsecos e intrinsecos impe-
dientes, ndo obstante provenha o titulo
de decisdo judicial, salvo se se cuidar de
sentenca, proferida de 6rgdo jurisdicio-
nal competente em razio da matéria e
que tenha apreciado as questSes suscité-
veis ao propdsito da admissibilidade do
registro.” 58

“J4 assentou este Conselho que os ti-
tulos ou instrumentos, provenientes de
atos ou negécios autorizados ou homo-
logados por decisdo judicial, ndo se for-
ram & necessiria observdncia dos pres-
supostos legais de acesso aos Registros
Piblicos (Ap. civeis 269.827 e 271.597).

58. Ac. proferido na Ap. cfvel 271597, da
comarca de Sdo Paulo, publicado na RT
517/122.
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Nem estd embaragado o oficial no cum-
primento do dever de exame dos titulos,
ainda que oriundos de decisao judicial.
Impende-lhe a verificacdo de todos os
requisitos legais indispensdveis ao re-
gistro do instrumento, aferindo-lhes a va-
lidade absoluta, a legalidade e a eficécia,
com andlise dos vicios extrinsecos e in-
trinsecos impedientes, ndo obstante pro-
venha o titulo de decis@o judicial, salvo
se se cuidar de sentenca proferida de
drgdo jurisdicional competente em razao
da matéria e que tenha apreciado as ques-
tGes suscitdveis ao propdsito de admissi-
bilidade do registro (Ap. civel 271.597).

“A origem judicial do documento nédo
estorva, destarte, o controle administra-
tivo ao nivel do Registro Imobilidrio,
dentro das coordenadas em que se mani-
festou o dissenso.” 5?

“Inicialmente, cumpre verificar se o
oficial do cartério pode suscitar divida
no cumprimento de mandado judicial pa-
ra a pritica de ato do registro.

“Exercendo fungdo administrativa e es-
tando sujeito & autoridade de um juiz
corregedor permanente, pode e deve sus-
citar davida toda vez que verifique si-
tuacdo tal, a ferir os principios de ordem
ptiblica norteadores do Registro Imo-
bilidrio.

“Alids, assim o determina o Provimen-
to 11/76 da E. Corregedoria Geral da
Justiga, cujo item 3 preceitua: “Havendo
nele divida de autenticidade do manda-
do, de legitimidade da ordem nele conti-
da, da sua exeqiiibilidade, ou qualquer
outra, deverdo proceder na forma prevista
na Lei 6.015/73, arts. 198 e 293, sendo
a ddvida, que acabe suscitada, encami-
nhada ao corregedor permanente do car-
torio, para decisdo. O provimento € en-
derecado aos oficiais de Registros Pu-
blicos”.

59. Ac. proferido na Ap. civel 283.893, da
comarca de Sdo Paulo, publ. no DJE, em
10.1.80, p. 6.

“Por outro lado, se a Constituicdo as-
segura “a qualquer pessoa o direito de
representacio e de petigdo aos Poderes
Pablicos, em defesa de direito ou contra
abusos de autoridade” (art. 153, § 30),
com maior razdo ao oficial do Registro,
quando, eventualmente, depare com a hi-
pétese, p. ex., de impossibilidade, legal
ou juridica, de cumprimento de determi-
nacdo judicial.

“Ndo se trata de conceder ao oficial
uma fungdo revisora do ato judicial, mas
de exigir que vele pela seguranga e re-
gularidade do registro piblico.” 9

“Cumpre, finalmente, observar — na
trilha da r. sentenga objeto do apelo e da
manifestacdo da douta Procuradoria da
Justica — que os atos judiciais também
sdo suscetiveis de ddvidas dos serventua-
rios a quem apresentados a registro,
quanto aos aspectos de forma e de lega-
lidade.” 8!

21.1. Aspectos extrinsecos dos do-
cumentos judiciais: Referem-se & forma
dos documentos apresentados a registro.

O art. 221 da Lei de Registros Pibli-
cos dispde que “somente sdo admitidos
a registro: ...IV — cartas de sentenga,
formais de partilha, certiddes ¢ manda-
dos extraidos de autos de processo”.

Os documentos judiciais revestidos des-
sas formas sdo assinados pelo juiz e pelo
escrivdo do processo.

E licito ao oficial do Registro, haven-
do divida em relacdo & autenticidade
dessas assinaturas, exigir seu reconheci-
mento por tabeliao.

Para apoiar essa exigéncia, dois provi-
mentos foram baixados no Estado de Sdo
Paulo pelos Des. Corregedores Gerais da
Justica.

60. Ac. proferido na Ap. civel 286.908, da
comarca de Nhandeara, publ. no DJE 4.6.80,
pp. 13 e 14.

61. Ac. proferido na Ap. civel 590, da
comarca de Sao Paulo, publ. no DJE 17.10.80,
p. 15.
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J4 mencionamos, anteriormente, o Pro-
vimento 11/76. 62

Outro, posterior, assim determina:
“Sempre que ocorra fundada divida so-
bre a autenticidade da firma, constante
de documento piblico ou particular, o
oficial do Registro deverd, sob pena de
responsabilidade, exigir o seu reconheci-
mento”,

Nio difere da extensdio dessa compe-
téncia, em relacd0 aos aspectos extrinse-
cos dos documentos judiciais, o direito
de algumas nagBes estrangeiras.

“En Derecho espaiiol, los mandamien-
tos deben ir firmados por el juez con la
fe del secretario, viejo perjuicio tendiente
a desaparecer, del mejoramiento de la fe
con la adicién de firmas”, 64

Na Argentina acontece 0 mesmo: “Ve-
rificard especialmente el registrador la
indicacion de la fecha y lugar donde se
dicté la resolucién, como también la
transcripcién o constancia de la firma
del juez o presidente del tribunal. De
igual forma serd requisito indispensable
la fecha y lugar de expedicién del oficio
o mandamiento que contiene la resolu-
cién referida o acompaiia al testimonio
de la misma”, 95

No Brasil, o aspecto externo do do-
cumento judicial pode ser, assim, paci-
ficamente examinado e impugnado pelo

62. Provimento 11/76, Des. Acécio Rebou-
gas, publ. no DJE 27.10.76, pp. 6 ¢ 7.

63. Provimento 4/80, do Des. Adriano
Marrey, publ. no DJE 7.3.80, p. 10,

64. Jos¢ Maria de Mena y San Millan, “El
principio de legalidad en relacién con los
documentos procedentes de la autoridad judi-
cial”, “Revista de Derecho Registral” 2/99,
1974.

65. Edgardo O. Scotti, “Legalidad y cali-
ficacién registral — Cuestiones que plantea la
legislacién argentina respecto a los documen-
tos de origen judicial”, “Ponencias y Comuni-
caciones Presentadas al II Congreso Interna-
cional de Derecho Registral”, t. 11/608.

oficial do Registro, de modo a somente
admitir ao Registro titulos formalmente
perfeitos.

21.2. Aspectos intrinsecos dos do-
cumentos judiciais: Os documentos ju-
diciais sdo apresentados ao Registro de
Iméveis para produzirem efeitos em re-
lagio aos iméveis e aos direitos reais
neles incidentes. Nao podem, assim, fu-
gir dos principios informativos que re-
gem todo o sistema do Registro Imobi-
lidrio e, precipuamente, do principio da
continuidade dos registros, dos principios
de presuncio e de fé pdblica que exami-
naremos mais adiante.

As decisGes judiciais, por resolverem
um conflito entre partes interessadas, e,
conseqiientemente, por objetivarem a
manutencdo da ordem juridica, tém, tam-
bém, que estar concordes e unissonas
com a ordem juridica que o Registro
Imobilidrio visa a oferecer ao piblico
que nele confia.

Entretanto, indmeras vezes, as deci-
soes judiciais podem gerar situagdes con-
flitantes com aquelas existentes no Re-
gistro de Imdéveis.

21.3. Eficdcia da coisa julgada mate-
rial: Sob esse aspecto, as decisGes judi-
ciais sdo levadas ao Registro com trénsi-
to em julgado, constituindo-se, assim, em
coisa julgada material. “Denomina-se
coisa julgada material a eficdcia que tor-
na imutdvel e indiscutivel a sentenca,
ndo mais sujeita a recurso ordindrio ou
extraordindrio” (art. 467 do CPC).

“A coisa julgada nio ingressa no mun-
do juridico de direito material de forma
absoluta e ilimitada, mas sim com efeitos
relativos e alcance limitado. Da mesma
forma, ingressard no sistema registral
também com os mesmos limites. Esses
limites sdo de ordem subjetiva, em rela-
¢do as pessoas envolvidas, e de ordem
objetiva, tendo em vista o direito mate-
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rial em questdo, ou seja, mais propria-
mente, o mérito decidido.” 88

“Os limites subjetivos estdo definidos
no art. 472 do CPC, quando prescreve:
“A sentenca faz coisa julgada as partes
entre as quais é dada, ndo beneficiando,
nem prejudicando terceiros”.

Desse modo, é dever do oficial con-
frontar os nomes constantes do registro
com as partes envolvidas no processo,
sob pena de permitir que se prejudiquem
direitos de terceiros, em infragdo ao dis-
posto no art. 472, supracitado. E para tal
fim que o art. 222 da Lei de Registros
Piblicos determina que nas “cartas de
sentenca e formais de partilha” os escri-
vaes facam mencionar o nimero da ma-
tricula, o registro anterior e cartério res-
pectivo.

Nio se pode esquecer, porém, que hé
decisoes relativas ao Registro de Imdbveis
com efeitos “erga omnes”, entre as quais
se pode citar a sentenca que julga pro-
cedente a acdo de usucapido e a de desa-
propriagao.

Os limites objetivos da coisa julgada
sdo regulados nos arts. 468, 469 e 470
do CPC, no sentido de que “tem forga
de lei nos limites da lide e das questdes
decididas”.

“Q juiz, para decidir, estd adstrito aos
autos e a lide. Prevalece sempre o princi-
pio “quod non est in autus non est in
mundus”. Por outro lado, a lide é defi-
nida pela agdo e contestagdo e pelo prin-
cipio da estabilidade da instincia. Apés
a contestacdo a lide ndo se altera até a
decisdo definitiva, embora o campo do
direito material, principalmente de natu-
reza real, que estd fora dos autos e ¢ di-
namico, possa sofrer alteracdes.” 87

66. Alvaro Erix Ferreira, Juiz de Direito
da 2.* Vara Civel da comarca de Santo André,
em trabalho ainda inédito, “Anilise dos Ti-
tulos Judiciais pelo Oficial do Registro de
Iméveis”.

67. Alvaro Erix Ferreira, ob. cit.

Desse modo, consideradas essas limita-
¢Bes, ndo ¢ raro ocorrer uma incompati-
bilidade entre o que é indicado pelo Re-
gistro de Imdveis, no momento da apre-
sentagdo do titulo judicial a registro, € 0
que foi pressuposto pela decisdo judicial.

21.4. O conteido da sentenca: A
analise da decisdo judicial como titulo
para o Registro de Iméveis depende do
exame do seu contetdo, a fim de se apu-
rar o seu enquadramento no elenco do
art. 167 da Lei de Registros Publicos.

E evidente que o oficial do Registro
ndo pode adentrar o mérito da sentenga.
O notavel Jurista Pontes de Miranda
assim se pronuncia a respeito: “De modo
nenhum pode o oficial por em ddvida a
injustica da sentenca, ou a errbnea in-
terpretacdo da proposi¢do contratual ou
de declaragfio unilateral de vontade, feita
pelo juiz. Tampouco alegar a falsidade
da prova em que se apoiou a sentenca,
ou a ofensa & coisa julgada, ou outra cau-
sa de rescisdo da sentenga. O niimero de
juizes que julgaram nao lhe cabe exami-
nar; mas pode exigir que a certiddo os
mencione. Se a sentenca julga a reivindi-
cacdo entre Be C, e ndo entre B e A, em
cujo nome estd o imével, o oficial do
Registro tem de levantar a divida, mas o
juiz deve mandar que se transcreva, com
as remissdes reciprocas, porque a agio
reivindicatéria contém condenagdo e nao
tem eficdcia “erga omnes”: a sua efi-
cacia é somente entre as partes, porque
¢ a de coisa julgada material”. %

No mesmo sentido expressa-se Edgar-
do O. Scotti: “Tanto como en Espaiia,
consideramos excluido de la calificacién
registral el contenido interno de la sen-
tencia, o sea, por ejemplo, la congruen-
cia entre lo peticionado por las partes y
lo definitivamente resuelto por el magis-
trado o la congruencia entre los distintos
considerandos y fundamentos expuestos

68. “Tratado de Direito Privado”, 2.* ed.,
. XI/281, Rio, Borsoi, § 1.233, n. 7.
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en la sentencia. Este aspecto estd defini-
tivamente fuera del alcance del registra-
dor y solo las partes en el proceso podrédn
optar por los recursos previstos para sub-
sanar esas cuestiones. Aqui el imperio
del juez es absoluto y toda intromisién
por via de calificacién significard arro-
gar-se facultades que corresponden a los
mismos magistrados y tribunales de alza-
da o finalmente destruir el principio de
cosa juzgada”.® “Entretanto, embora ndo
lhe caiba discuti-la ou revé-la, ao oficial
do Registro compete o dever funcional
de identificar a lide, ou seja, precisar o
objeto do mérito decidido pelo juiz, des-
tacando o decisério que esté coberto pela
coisa julgada material. E nesse decisério
que o oficial vai encontrar o titulo, ou
seja, o fato juridico capaz de determinar
alteragdo na situagdo registral, isto &, o
fato que, pela lei, é recebido no Registro
de Iméveis com o efeito de criar, cance-
lar ou retificar registros, servindo de
pressuposto a ato registral do oficial.” 7

O mérito da decisdo judicial, entdo,
tem que se ajustar a duas espécies de
presungdes que norteiam o Registro de
Iméveis: a presungdo decorrente do art.
859 do CC, segundo a qual “presume-se
pertencer o direito real 4 pessoa em cujo
nome se inscreveu ou transcreveu®, e a
presuncéio decorrente do art. 252 da Lei
de Registros Pdblicos, em perfeita co-
notagdo com a anterior, segundo a qual
“o registro, enquanto ndo cancelado, pro-
duz todos os efeitos legais ainda que, por
outra maneira, se prove que o titulo estd
desfeito, anulado, extinto ou rescindido”.

Analisando essas presuncdes, Alvaro
Erix Ferreira assim se manifesta, com
muita precisdo: “O art. 859 do CC ¢
dirigido ao mundo fora do Registro de
Iméveis e, mais precisamente, ao juiz
dentro do processo, quando se estabelece
uma inversdo do &nus da prova. O juiz,

69. Ob. cit., p. 609.
70. Alvaro Erix Ferreira, ob. cit.

portanto, estd sempre a frente de uma
presungdo “juris tantum”, de modo que
ndo precisa ficar preso ao que consta do
Registro de Iméveis, podendo desprezar
a indicagdo do Registro se, “por outra
maneira, se provar que o titulo estd des-
feito, anulado, extinto ou rescindido” (s6
para comparar com os termos do art, 252
da Lei de Registros Pdblicos).

“O oficial do Registro, entretanto, est4
preso ao art. 252 da Lei de Registros
Piblicos, que lhe estabelece uma autén-
tica presungdo “juris et de jure”, funcio-
nando no plano do Registro de Iméveis,
que € o dnico em que pode ele operar,
por forga desse dispositivo, assim como
0s autos representam para o juiz o tinico
campo em que ele também pode operar.

“Conjugando o art. 252 da Lei de Re-
gistros Publicos com o art. 859 do CC,
que lhe € até hierarquicamente superior,
por cuidar de direito material, ao passo
que o art. 252 é de direito técnico-for-
mal, teremos que o oficial do Registro
deverd sempre considerar como titular
absoluto do direito real aquele indicado
no registro, enquanto este ndo for cance-
lado, embora se lhe prove por outra ma-
neira a insubsisténcia da presuncfio. Con-
cluimos, com isso, que os efeitos de um
registro (objeto desse registro) somente
se submetem ao objeto de outro registro
posterior (que inclui o cancelamento co-
mo espécie de registro). E esse outro re-
gistro, como ato, estd também sujeito a
todos aqueles pressupostos,” 71

E, mais adiante, acrescenta: “Fatos ju-
ridicos capazes de alterar a presungdo do
art. 859 do CC sao os atos e fatos juri-
dicos privados elencados taxativamente
no art. 167 da Lei de Registros Piiblicos
e as sentengas judiciais que tenham por
objeto aqueles atos ou o préprio direito
real presumido ou a subsisténcia da pre-
sun¢do. Afetariam também o Registro de
Iméveis as sentencas que apreciassem di-

71. Ob. cit.
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retamente a validade ou a eficicia de um
ato registral, examinando-o como ato ad-
ministrativo que é, sujeito, portanto, a
vicios em seus elementos que possam de-

terminar sua nulidade e ineficdcia”. 7

Ap6s classificar as sentencas em rela-
¢do ao Registro de Iméveis em: a) sen-
tencas constitutivas e desconstitutivas de
titulos; b) sentengas constitutivas ou de-
claratérias (positivas ou negativas) de di-
reitos reais sobre iméveis e c) sentencas
constitutivas ou desconstitutivas de re-
gistro, o ilustre Juiz Dr. Alvaro Erix
Ferreira entende que, em relagdo as pri-
meiras, por constituirem fatos ou atos ju-
ridicos aptos pela lei para gerar um re-
gistro, tais sentengas deverdo enquadrar-
-se, perfeitamente, nos pressupostos legais
de qualquer ato registral.

Enquadram-se nessa categoria, p. ex.,
as adjudicacdes compulsérias, em razdo
de compromisso de compra e venda ndo
cumprido pelo promitente vendedor, as
arrematacdes e adjudicacdes em hasta
ptiblica.

E de se observar que esses titulos, em-
bora criados por decisdo judicial para
servir de titulo ao Registro de Imdveis,
devem constar do elenco do art. 167 da
Lei de Registros Publicos, sob pena de
serem ineficazes em relacdo a esse Re-
gistro.

Os casos mais freqiientes que s@o apre-
sentados ao Registro de Imdveis, nessa
categoria de sentengas, dizem respeito as
cartas de arremataciio, as cartas de adju-
dicacéio e as cartas de sentenga.

A propésito do registro desses do-
cumentos judiciais, o E. Conselho Supe-
rior da Magistratura do Estado de Sio
Paulo tem assim se manifestado: “A ju-
dicialidade da carta de arrematac@o ndo
a expunge de vicios assim formais como
substanciais, impedientes de acesso ao
Registro Imobilidrio, nem assegura, sé

72. Ob. cit.

por sd, transferéncia pretendida de domi-
nio. Enquanto titulo dependente de re-
gistro imobilidrio, iguala-se a todos os ou-
tros instrumentos de proveniéncia distin-
ta, sujeitando-se ao controle dos requisi-
tos internos e externos, cuja coexisténcia
se faca necessdria & prética do ato. A lei
nao a liberta da indeclindvel atengdo aos
pressupostos do registro, bastando notar
que lhe estende exigéncias reclamadas aos
demais documentos (arts. 221, IV, 222,
224, 225, “caput”, e 226 da Lei 6.015,
de 31.12.73).

“Nem poderia ser de outro modo. Sob
a perspectiva do direito material, a arre-
matacio, instituto de hd muito inconfun-
divel com a venda, ndo pode mais do que
poderia o titular do direito constrangido.
Enquanto ato publicistico de expropria-
¢do da faculdade de disposicdo do bem,
assegura apenas a transmissdo que o exer-
cicio pessoal da disponibilidade poderia
garantir. Noutras palavras, é ato de trans-
feréncia forcosa do que e em cujos limi-
tes, espontaneamente, poderia transferir
o titular. Se este nada tem, nada tras-
passa a arrematacdo.” 73

“0O imével objeto da carta de arrema-
tagdo estd transcrito em nome de tercei-
ro e nio em nome do executado da exe-
cucdo fiscal, o que vem obstar, evidente-
mente, A transcricdo, sob pena de se
dade, que rege o sistema registririo bra-
sileiro.
atentar contra o principio da continui-

“Q direito real pertence & pessoa em
cujo nome figura o registro ¢ pouco im-
porta que o titulo apresentado provenha
de hasta ptiblica. Ninguém pode transfe-
rir a outrem o direito que nédo tem e des-
de que o executado ndo tinha o terreno

73. Ac. proferido na Ap. civel 269.827, da
comarca de Registro, publ. na RT 515/112. No
mesmo sentido o ac. proferido na Ap. civel
276.381, da comarca de Santa Rita do Passa
Quatro, publ. na RT 524/110.
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transcrito em seu nome a aquisicdo se
deu “a non domino”. 7

“Qra, estas mesmas razdes convém as
transferéncias de propriedade consuma-
das por via de arrematacio e adjudicacdo
judiciais, que podem conduzir ao mesmo
resultado de modificagdo subjetiva do
direito de propriedade. Conquanto néo
se refira a lei a essas formas de alienagdo,
ndo pode o intérprete deixar de as in-
cluir no ambito de abrangéncia das dis-
posigdes, quando presentes a afinidade
dos suportes faticos e a identidade de
fundamentos juridicos, que determinam o
suprimento anal6gico da lacuna legal.
“Ubi eadem ratio, ibi eadem legis dispo-
sitiol” As motivagGes, adequadas a atua-
¢do de atos e negécios juridicos disposi-
tivos e A disponibilidade subseqiiente a
transmissdo por obra de fatos juridicos,
quadram 2 operéncia de trespasse da pro-
priedade rural, por forca do registro de
cartas de arrematacdo e adjudicagdo ju-
diciais.” 8

“Pensamos que essa categoria de sen-
tenca (constitutiva ou desconstitutiva de
titulo) deve receber no Registro de Imé-
veis o mesmo tratamento que é conferido
aos titulos particulares, ndo havendo
qualquer razdo para lhes atribuir maior
importincia, ressalvado o aspecto formal
da validade do processo, conforme ji
examinamos acima. Isso porque o proces-
so, em que se discute uma relagdo juri-
dica entre particulares, ndo tem o condéio
de atribuir a essa relaco maior eficdcia
do que aquela que as préprias partes,
pela autonomia de suas vontades, pode-
riam criar. Por exemplo, uma sentenga de
adjudicagiio compulséria nos termos dos
arts. 16 ou 22 do Dec.-lei 58/37 nio

74. Acs. proferidos nos Ag. pet. 245.365 e
245364, da comarca de Rio Claro, publs. na
RT 482/120 e 119. Ainda no mesmo sentido,
ac. proferido no Ag. pet. 247.578, da comarca
de Regente Feij6, publ. na RT 484/101.

75. Ac. proferido na Ap. civel 271.969, da
comarca de Garga, publ. na RT 520/131.

pode representar um minimo sequer de
eficdcia a mais do que a escritura puibli-
ca definitiva de cumprimento esponténeo
do compromisso de compra- e venda.
Assim, nesse exemplo, o oficial do Re-
gistro tem ndo s6 o direito mas também
o dever funcional de examinar a senten-
¢a como se tratasse da prdpria escritura
definitiva, sem lhe reconhecer quaisquer
regalias.

“Diante dessa categoria de sentenga,
o oficial ndo deve se impressionar com
a forma supostamente mandamental da
sentenga, quando geralmente o juiz or-
dena tal cancelamento ou tal registro e
a sentenca, como titulo, lhe vem apre-
sentada através de um mandado judicial.
E importante que se saiba que tais sen-
tencas ndo sdo mandamentais ou, como
se diz, autoexecutdveis, mas se trata sim-
plesmente de sentengas declaratérias ou
constitutivas, usando a terminologia téc-
nica do Direito Processual. Desse modo,
ndo € correto dizer que o registro repre-
senta a execugdo da sentenga, j4 que
tais sentencas na verdade nao admitem
qualquer execugdo. O que existe é ape-
nas a eficicia natural da coisa julgada
material que atua na ordem juridica ma-
terial e, portanto, também no Registro
de Imdveis, que estd vinculado a essa
ordem juridica, principalmente diante do
disposto no art. 860 do CC, que estabele-
ce a necessidade de se conformar o ob-
jeto do registro (as presuncdes) A reali-
dade (tanto fisica como juridica).

“A propésito, leciona Pontes de Mi-
randa: “Para que o cancelamento se dé,
€ preciso fazer-se a prova. Dir-se-d que
essa pode constar de sentenga. Em ver-
dade, porém, para que tenha a conse-
giiéncia de mandar que se cancele (o que
ndo é o mesmo que se cancelar), hi de
conter carga de eficdcia mandamental
que baste; e isso s6 se dd se o prdprio
juiz dos Registros a profere, ou se a de-
cisdo favordvel do autor, em virtude do
pedido e tendo competéncia o juiz, ha
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de ter a carga de eficicia mandamen-
tal” 78 (grifos do autor).

“Na verdade, nas sentencas dessa ca-
tegoria, o juiz, com o mandamento ao
Registro, apenas traduz o interesse da
parte para que se realize o registro (ou
o cancelamento). O mandado judicial,
entdo, apenas substitui o requerimento do
interessado, que é um dos pressupostos
do ato registral, como j4 vimos. O emi-
nente Tratadista parece que também en-
xergou esse ponto, pelo que se depreen-
de do seguinte comentdrio: “A provoca-
¢do do registro, transcrigdo ou inscrigdo
¢ por parte dos interessados. As vezes, 0
pedido-exigéncia vai por intermédio do
juiz, que manda fazer-se a transcrigdo ou
autoriza a provocagdo” 77 (grifos do
autor), 78

Esse mesmo procedimento € essa mes-
ma autonomia e independéncia do ofi-
cial do Registro no exame dos titulos ju-
diciais dever@o existir na segunda cate-
goria de sentencas, isto é, nas sentengas
constitutivas, desconstitutivas ou declara-
torias (positivas ou negativas) de direitos
reais sobre imdveis, pois, incidindo a
lide sobre um direito real ja registrado,
em conflito com um direito real reco-
nhecido a outrem, os pressupostos da
acdo, principalmente em relagdo as pes-
soas, &s partes e ao préprio direito real
em si, t&m que ser examinados pelo ofi-
cial do Registro para poder dar cumpri-
mento ao contetido da sentenga.

Incluem-se nessa categoria de senten-
ca os seguintes titulos: partilhas e divi-
soes judiciais, inclusive em inventdrios e
respectivas adjudicacdes, extingbes de hi-
potecas, usufrutos, serviddes etc.

As sentencas desta categoria pouco di-
ferem daquelas classificadas na primeira
categoria. Elas incidem, agora, sobre o

76. Ob. cit.,, § 1.224, n. 1, p. 248.
77. Ob. cit.,, § 1.115, n. 3, p. 262.
78. Alvaro Erix Ferreira, ob. cit.

direito real ja constituido e as sentengas
anteriormente referidas versam sobre di-
reitos pessoais suscetiveis de transferir ou
modificar direitos reais em concurso com
outros requisitos, como a intencdo da
vontade das partes etc.

E sempre conveniente recordar o ma-
gistério de Pontes de Mranda: “No Di-
reito brasileiro, sentenca ndo transfere
dominio. A prépria sentenca que manda
transcrever, ou que tem eficdcia para
transcrigdo, ndo transfere, uma vez que,
em seu elemento declaratério, se limita
a decidir sobre a existéncia registravel do
direito. O registro da sentenga de parti-
lIha ndo torna incélume & reivindicagdo o
herdeiro ou o legatdrio: pode dar-se que
na acdo prdpria se venha elidir a presun-
¢ao baseada no art. 859”70

Lembrem-se a propésito dessas senten-
¢as — partilhas e divisbes judiciais —
as restricGes contidas na legislagio agra-
ria, preceituando que, “em caso de suces-
sfo “causa mortis” e nas partilhas judi-
ciais ou amigdveis, ndo se poderdo divi-
dir iméveis em édreas inferiores as da
dimensdo do médulo de propriedade ru-
ral” (§ 1.° do art. 65 do Estatuto da Ter-
ra — Lei 4.504, de 30.11.64), e, ainda,
a proibi¢do da homologac¢do pelo juiz de
partilha amigével ou judicial, em caso
de sucessdo “causa mortis”, sem a apre-
sentacdo do certificado de cadastro, a
partir da vigéncia da Lei 4.947, de 6.4.66
(§ 2.° do art. 22).

O oficial do Registro de Iméveis, ao
lhe serem apresentados esses documentos
judiciais, tem ampla competéncia para
examinar a aplicacdo desses preceitos le-
gais de natureza cogente, rejeitando aque-
les documentos nos quais ndo se tiver
dado o seu cumprimento.

Em relagdo a esses documentos judi-
ciais assim adverte, com acerto, Afrdnio
de Carvalho: “Quanto as cartas de sen-
tenga, o cuidado tomado pela lei em

79. Ob. cit., § 1222, n. 1, p. 236.
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procurar afeigod-las as necessidades do
Registro de Iméveis costuma malograr
lamentavelmente nos grandes centros por
causa de falhas atribuiveis a serventus-
rios da Justica. Devido & pressa ou ao
descuido destes, os elementos caracteri-
zadores das partes ou dos iméveis, ndo
conferidos com as fontes, se apresentam
freqilientemente truncados ou errados nos
formais de partilha e nas cartas de arre-
matagdo e de adjudicagéo, do que resulta
que, recusados pelo Registro de Imdveis,
tém de sofrer consertos e reformas, que
protelam extraordinariamente a inscrig@o.
Tado mal feitos ou mal copiados se mos-
tram tais documentos que ndo hé exage-
ro em afirmar que constituem uma das
pragas do foro dos grandes centros, tal-
vez porque ndo funcionem adequadamen-
te as disposi¢Ges concernentes a recons-
tituicdo de pecas inserviveis por conta
dos responsadveis e & aplicagdo de penas
disciplinares a estes, sempre previstas em
leis ou resolucGes de organizagdo judi-
cidria e em regimentos de custas”. 80

Finalmente, a terceira categoria de sen-
tengas diz respeito as sentengas constitu-
tivas ou desconstitutivas de registro. Nes-
ses casos, a lide incide diretamente sobre
o ato registral, ora desconstituindo-o,
cancelando-o ou retificando-o, ora cons-
tituindo-o. Tais sentengas podem resultar
de jurisdi¢do voluntiria ou contenciosa
e sdo autenticamente mandamentais, pois
cabe ao juiz examinar todos os pressu-
postos do ato registral, operando ndo s6
no mundo dos autos como, principal-
mente, no campo da situagdo registral.

“A mais tipica dessas sentencas € a
proferida nos processos de didvida, nos
termos do art. 198 e ss. da Lei de Re-
gistros Puablicos. Temos, também, nessa
categoria, as retificagBes do registro, em
procedimento de jurisdicdo voluntaria,
previstas no art. 213 da mencionada lei.

80. Ob. cit., pp. 261 ¢ 262.

“Ainda, também, podemos incluir nes-
ta categoria as sentengas declaratérias de
usucapido, que, embora proferidas em
processo contencioso ¢ sem participagdo
do oficial do Registro, representam au-
ténticas sentengas constitutivas de regis-
tro, pois a lide, com eficicia “erga
omnes”, destina-se também a criar um
registro indicando o dominio em favor
do requerente da agdo, além da declara-
¢do desse dominio que se apresenta, ai,
como pressuposto do registro. Diante das
sentencas dessa categoria, o oficial de-
verd se limitar a cumprir 0 mandamento
contido na sentenga, sem comparé-lo &
situagdo registral.” 8!

Entretanto, mister se faz acrescentar
que, ainda, nessa hipétese, 0 mandado
judicial podera ser recusado pelo oficial
do Registro por na@o ter seguido os pos-
tulados fixados na Lei de Registros Pi-
blicos.

Diz o art. 945 do CPC que a sentencga
que julgar procedente a acdo de usuca-
pido serd transcrita mediante mandado,
no Registro de Imdveis, satisfeitas as
obrigagdes fiscais. A esse preceito pode-
rfamos acrescentar: satisfeitas, também,
as exigéncias da Lei de Registros Publi-
cos, em relacdo A perfeita identificagdo
e qualificagdo do adquirente do dominio
e, ainda, principalmente, & perfeita iden-
tificagdo do imével usucapido.

Com efeito, o art. 225 dessa lei impde
aos juizes que, nos autos judiciais, fagam
com que as partes indiquem, com preci-
sfio, o0s caracteristicos, as confrontagdes
e as localizacBes dos iméveis.

Requisito ao nosso ver importante € a
meng¢do no mandado judicial da cir-
cunstincia de a sentenca de usucapido
ter sido proferida contra o titular do do-
minio de um imdvel ja registrado, para
os efeitos de uma perfeita anotagio re-
gistral, muito embora a sentenca de usu-

81. Alvaro Erix Ferreira, ob. cit.
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capifio seja constitutiva de forma origi-
nédria de aquisicio do dominio.

E nfo € para outro efeito que o n. II
do art, 942 do CPC determina a “cita-
¢do pessoal daquele em cujo nome esteja
transcrito o imével usucapiendo, bem co-
mo dos confinantes e, por edital, dos réus
ausentes, incertos e desconhecidos. . .”

Apesar de este detalhe ser de impor-
tancia relevante para uma perfeita ano-
tacdo registral, pelo cancelamento da
eventual transcricio do imdvel usuca-
piendo em nome de determinada pessoa,
ele ndo é motivo que justifique a rejei-
¢do, por parte do oficial do Registro de
Iméveis, do mandado judicial, pois jd
evidenciamos que a sentenga de usuca-
pido, sendo constitutiva de registro, ¢ mo-
do originario de aquisicao de dominio.

“A instidncia administrativa ndo ¢ re-
visora da instincia judicial, pelo que,
mesmo ndo citados condéminos ou con-
frontantes que deveriam té-lo sido, ainda
assim a sentenca de usucapiio, uma vez
transitada em julgado, hd de ser objeto
de registro.

“Na instiincia administrativa somente
se verifica se a sentenga de uscapido tran-
sitou em julgado em seu aspecto formal,
isto €, em relagdo as partes que foram
chamadas e acudiram ao chamamento.
Questdes mais complexas, tais como
aquelas derivadas de citagGes que deve-
riam ter sido feitas e ndo o foram, essas
escapam ao Ambito da instincia admi-
nistrativa, sob pena de se erigir esta em
obstdculo & forga da coisa julgada, em
seu aspecto material e formal.” 82

Entre as sentencas desconstitutivas
de registro estdo as proferidas nas agdes
de desapropriacio.

Dizemos “desconstitutivas de registro”
porque este aspecto da desapropriagdo
tem muito maior énfase do que a consti-

82. Ac. proferido na Ap. civel 274934, da
comarca de Palmital, publ. na RT 523/117.

tuicdo do registro em nome do Poder
Piblico expropriante. E que a desapro-
priagdo ndo é modo de adquirir; é modo
de perder a propriedade. O legislador
civil colocou a desapropriagdo na segéo
do Cédigo destinada a regulamentar a
perda da propriedade imével e o art. 590
assim preceitua: “Também se perde a
propriedade imével mediante a desapro-
priacdo por necessidade ou utilidade pa-
blica”.

Entretanto, como no usucapifo, a de-
sapropriacdo é também modo origindrio
de aquisi¢do da propriedade, para o Po-
der Piblico. Como € sabido, nos modos
origindrios a aquisi¢do é direta, ndo de-
pendendo da interposi¢do de pessoas. O
adquirente faz seu objeto que ndo lhe &
transmitido por ninguém.

Tendo em consideragdo esses princi-
pios, verifica-se, desde logo, a restrita
competéncia do oficial do Registro de
Iméveis no exame das cartas de senten-
¢a extraidas das acdes de desapropria-
¢do, Os principios informativos do Re-
gistro de Imdveis ficam esmaecidos em
relagdo aos registros dessas cartas de
sentenga, exatamente por constituir a de-
sapropriacdo perda da propriedade para
o particular e aquisicdo origindria do do-
minio para o Poder Piblico.

O oficial do Registro deve exigir, o
quanto possivel, desde que o Poder Pu-
blico requeira o registro das cartas de
sentenca extraidas das a¢Ses de desapro-
priagdo, o cumprimento dos requisitos
exigiveis para esse fim pela Lei de Re-
gistros Publicos, tais como a descricao
do imével desapropriado, o nome do
proprietirio que perde o dominio, a
transcricio ou registro aquisitivo. Tais
requisitos s@o essenciais para um perfeito
lancamento registral e, principalmente,
para um perfeito controle do direito de
propriedade expropriado.

Mister se faz reconhecer, entretanto,
as dificuldades e os obsticulos que os
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oficiais do Registro encontram para bem
cumprir os seus deveres, em relagdo aos
requisitos indispensdveis para um perfei-
to registro das cartas de sentenca profe-
ridas nas aces de desapropriacio.

Nio se pode esquecer, porém, de que
as sentencas proferidas nas acgBes de de-
sapropriacdo, em intimeros casos, ndo ne-
cessitam de registro, pois os iméveis ex-
propriados destinam-se a ser transforma-
dos em bens de uso comum do povo. “A
transcrigdo regulariza a transferéncia do
dominio e deve ser feita para comodida-
de dos interessados, sobretudo do adqui-
rente. Mas n#o é imprescindivel. A trans-
missdo do dominio, na desapropriacio, se
opera, mesmo em relag@o a terceiros, sem
a transcricdo do titulo de transferéncia
no Registro de Imdveis. Isto porque o
caréter de cesséio compulséria, que reves-
te a expropriacdo como meio de perda
€ aquisi¢do da propriedade, impde, neces-
sariamente, a intangibilidade dos seus

efeitos, embora pudesse estar igno-
rada.”s3

Se o Poder Pblico, porém, requer o
registro das sentencas proferidas nas
agOes de desapropriagio, ele deve se sub-
meter aos principios informativos do Re-
gistro de Iméveis, principalmente o re-
lativo ao principio da especialidade, de-
vendo o imével expropriado ser perfei-
tamente descrito, confrontado e caracte-
rizado.

O principio da continuidade dos re-
gistros, de que trataremos adiante, serd
respeitado e cumprido, se for possivel,
para um perfeito encadeamento dos re-
gistros e, principalmente, para possibili-
tar a reducéio da 4rea expropriada do do-
minio do particular, ou, entdo, a sua
completa perda.

21.5. O principio da continuidade
dos registros nos atos judiciais: Se dis-

83. Seabra Fagundes, “Da Desapropriagio
no Direito Brasileiro”, 2.* ed., Freitas Bastos,
n. 460, p. 338.

semos, hd pouco, que as duas presuncdes
legais previstas nos arts. 859 do CC e
252 da Lei de Registros Piblicos sdo
norteadoras de todo o sistema registral
(principio da efic4cia ilimitada do regis-
tro enquanto nio cancelado), h4, ainda,
um principio fundamental, freqiientemen-
te esquecido nas sentengas judiciais, mas
que estd a sustentar toda a seguranga
juridica do Registro de Iméveis — é o
principio da continuidade ou de “tracto

sucesivo”, como o chamam as nagdes de

lingua espanhola.

O principio da continuidade vem pre-
visto nos arts. 195, 236 e 237 da Lei de
Registros Piblicos.

“Esses principios geram para o titular
do direito real indicado no registro a se-
guranga consubstanciada na certeza de
que, sem ato seu ou de sentenca que lhe
seja eficaz, o objeto do registro (efeitos
previstos no art. 859 do CC) ndo serd
alterado. Essa seguranca ndio pode apre-
sentar qualquer risco, sob pena de se por
a perder todo o sistema. Um sé furo no
sistema, com a quebra daqueles princi-
pios, seria suficiente para gerar a incer-
teza e afastar, assim, a seguranga.” 8

“E da esséncia do sistema registral
imobilidrio que todos os titulos que nele
ingressem se submetam aos dois princi-
pios basilares acima referidos, que, em
todo o sistema, entrosam-se perfeitamen-
te. Assim, ndo héd razio para que qual-
quer titulo escape ao rigor do principio
da continuidade ¢ nem mesmo os titulos
judiciais representados por sentengas com
trénsito em julgado. O disposto nos arts.
195, 236 e 237 da Lei de Registros Pi-
blicos ndo faz excegdo a qualquer ti-
tulo, ndo cabendo ao intérprete fazer dis-
tincdo onde a lei n3o distingue.” 85

O E. Conselho Superior da Magistra-
tura do Estado de S@o Paulo andou titu-
beando e flexionando com esses princi-

84. Alvaro Erix Ferreira, ob. cit,
85. Alvaro Erix Ferreira, ob. cit.
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pios em relagéio ao registro das penhoras
(denominadas “embargos” pelas nagdes
de lingua espanhola), principalmente em
relagiio ao principio da continuidade dos
registros.

Chegou até a afirmar o seguinte: “O
juizo administrativo que preside ao Re-
gistro de Iméveis nédo entra nesse ter-
reno. Nem o Registro de Iméveis tem a
missdo de erigir-se, como dique, contra
o livre curso da atividade jurisdicional
do juizo executdrio.

“O Registro de Iméveis € mero instru-
mento de publicidade dos direitos reais
imobilidrios. Ele tem suas regras, entre
as quais sobrelevam as da filiagao e
continuidade, destacadas na sentenga.
Mas estas cedem, quando outras mais for-
tes se apresentam. Um mandado judicial
representa forca maior, a que o serven-
tudrio deve atender. A sentenga de usu-
capido apresenta caso tipico de transcri-
¢do prescindindo de filiagdo e continui-
dade, que sdo requisitos indispensdveis
nos negécios privados, mas ndo podem
sobrepor-se a autoridade publica. Conse-
qiiéncia da ordem judicial é a ineficécia
dos registros, desde aquela onde se hou-
ve por presente o vicio da fraude de exe-
cucdo, isso para que o titulo resultante
da arrematacdo ou adjudicacdo judicial
possa ser registrado, indo filiar-se a an-
terior transcricdo da executada e fazen-
do-se continuidade dela.

“Na fraude de execugéio nio se cogita
de nulidade ou anulabilidade da aliena-
¢lio, a exigir acdo rescisdria do negécio.
D4-se simples ineficicia deste, como en-
sinou Pontes de Miranda, em comentério
ao art, 888 do CPC de 1939 (nota 6).

“Pretender o oposto seria antecipar a
intranscritibilidade do titulo transmissi-
vo, oriundo da execugdo judicial, interfe-
rindo na ordem do juizo, cerceando o
Poder Judicidrio, usurpando-lhe a atri-
buicdo de dizer do Direito nos dissidios

individuais. Erigindo-se um 6rgdo admi-
nistrativo em censor do judicante.” 88

Esse modo de decidir, entretanto, foi
posteriormente mudado, voltando aquele
E. Conselho a proclamar, novamente, o
respeito que se deve ter ao principio da
continuidade dos registros, para que pos-
sa admitir o registro de penhoras, poden-
do os oficiais do Registro de Imdéveis
rejeitar esses atos judiciais quando o imé-
vel penhorado ndo se encontre registrado
em nome do devedor executado.

Vale a pena, para um confronto, trans-
crevermos essa mudanca de orientagdo:
“Enquanto, por comando do juizo com-
petente, ndo se cancela ou desvigora o
registro imobilidrio, cuja forga causal
est4 subordinada ao negécio juridico sub-
jacente, presume-se pertencer o direito
real & pessoa em cujo nome conste aque-
le (art. 859 do CC). Ora, ndo se tratando,
como visto, de caso de nulidade, e muito
menos de nulidade absoluta, o cancela-
mento ou a desconsideragdo jutidica do
registro depende de decisdo jurisdicional
transitada em julgado (arts. 250, I, 252
e 259, c/c o art. 214, da Lei de Registros
Piblicos). Vale dizer, se nenhuma deci-
sio do juizo competente estorva a efi-
cdcia que se irradia do registro imobilid-
rio, estaria, sob as perspectivas do sis-
tema, ultrajado o principio da continui-
dade se se autorizasse registro de penho-
ra de bens cuja propriedade consta em
nome de terceiros. E que ndo haveria en-

86. Ac. proferido no Ag. pet. 248474, da
comarca de Sdo Paulo, publ. no DJE 27.2.76,
p. 10. No mesmo sentido os acs. proferidos
nas Ap. civeis 249.860, da comarca de Sio
Paulo, publ. no DJE 6.4.76, p. 9, in “Regis-
tros Piblicos — Jurisprudéncia”, de Fran-
cisco de Paula Sena Rebougas, Ed. Revista
dos Tribunais, p. 192; 250.008, da comarca
de Campinas, publ. na RT 488/112; 261.031,
da comarca de Taubaté, publ. na RT 506/116,
e 262.861, de Sao Paulo, publ. no DJE 1.9.77,
in Francisco de Paula Sena Rebougas, ob. cit.,
p. 188,
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cadeamento algum entre o ato pretendido
e o contetido dos registros”. 87

O assunto do registro da penhora com-
portaria uma série de digressdes sobre o
conflito entre essa medida judicial e as
presungles decorrentes do registro. En-
tretanto, tais digressdes ficariam melhor
em uma monografia tdo-somente referen-
te & penhora.

21.6. Sentencas cautelares: Restam-
-nos, para concluir esta parte do nosso
trabalho, algumas consideracdes a respei-
to das sentencas cautelares, isto &, as pro-
feridas em procedimento cautelar, antes
ou no curso do processo principal, mas
sempre dele dependentes. Tais sentengas
ndo constituem ou desconstituem atos re-
gistrais, mas apenas suspendem proviso-
riamente os efeitos de um ato registral
ou impedem, cautelarmente, a prética de
um ou mais atos registrais.

As sentengas cautelares podem ser en-
quadradas como titulos no Registro de
Iméveis, em face do que vem previsto
no item 12 do n. II do art. 167 da Lei
de Registros Pdblicos, que determina a
averbagio “das decisdes, recursos e seus
efeitos, que tenham por objeto atos ou
titulos registrados ou averbados”.

Outras medidas cautelares estao previs-
tas, especificadamente, no elenco do art.
167, 1, da mencionada lei, tais como os
arrestos, seqiiestros (n. 5) e as hipotecas
judiciais (n. 2).

Todas essas medidas cautelares se in-
cluem no Ambito das “anotaciones pre-
ventivas” previstas nas legislacdes argen-
tina e espanhola e sdo transitérias, mas
tém que se conformar e estar de acordo
com os principios informativos e basila-
res do Registro de Iméveis, podendo ser

87. Ac. proferido na Ap. civel 280.847, da
comarca de Itapetininga, publ. na RT 530/101.
No mesmo sentido os acs. proferidos nas Ap.
civeis 284.332, da comarca de Araraquara,
datado de 10.12.79, e 282481, da comarca
de Andradina, publ. no DJE 28.12.79, p. 9.

rejeitadas pelo oficial do Registro se hou-
ver um descompasso entre a medida de-
terminada e a realidade constante do re-
gistro.

Ainda recentemente, o E. Conselho Su-
perior da Magistratura do Estado de Sdo
Paulo denegou o registro de sentenga pro-
ferida em medida cautelar inominada,
que determinava a proibigio proviséria
de alienagdo, a qualquer titulo, de um
imével, em virtude de néo haver previsdo
legal para o registro dessa medida cau-
telar. “A medida cautelar inominada re-
querida, sem previsdo legal para o caso,
néo pode restringir o direito de proprie-
dade, garantido, como regra, pela Consti-
tuicdo da Repdblica (art. 153, § 2.°).” 8

21.7. Examinadas, assim, as diversas
hipéteses que podem surgir na anélise dos
titulos judiciais apresentados ao Registro
de Iméveis, podemos concluir que, exce-
¢io feita ao exame do mérito da sen-
tenca transitada em julgado, o oficial do
Registro tem competéncia para examinar
e analisar esses titulos — mandados,
cartas de sentenca, formais de partilha,
cartas de adjudicacdo etc. — em fungdo
dos principios acolhidos na sistemética
registral vigente.

A fungéo registral e a fungdo judicial
sdo duas fungdes distintas, independen-
tes, mas que devem subsistir harmonica-
mente.

Sdo bem adequadas, a propésito, as
palavras de Edgardo O. Scotti e vale a
pena transcrevé-las: “Debe comprender-
se, entonces, como lo dijéramos en otra
oportunidad, que tanto el juez como el
registrador actuén en niveles distintos y
auténomos. Asi como el Registro no pue-
de emitir juicios sobre el contenido de

88. Ac. proferido na Ap. civel 59-0, da co-
marca de Séo Paulo, publ. no DJE 17.10.80,
p. 15, acolhendo decisdo proferida pelo Dr.
Gilberto Valente da Silva, ilustre Juiz da 1*
Vara de Registros Pdblicos da comarca de
Sdo Paulo, publ. na RDI 5/139, janeiro-junho
de 1980.
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la resolucién judicial, tampoco el juez
puede omitir el cumplimiento de las nor-
mas registrales exigiendo la inscripcién o
anotacién de documentos excediendo su
competencia, que no reunan los recaudos
formales previstos, no concuerden con las
constancias registrales y menos adn sean
insusceptibles de ser registrados”. 8

A recusa do oficial do Registro ao re-
jeitat um titulo ou documento judicial
nido poderd ser vista, jamais, como uma
desobediéncia de ordem funcional a uma
autoridade judicial, pois estd exercendo
ele, plenamente, o desempenho legal de
suas fungodes.

Tal recusa podera ferir a suscetibilida-
de do juiz subscritor do documento judi-
cial, desde que ndo entenda suficiente-
mente que a intengiio ou o propdsito do
oficial do Registro nada mais ¢ do que
colaborar com a ordem juridica, pro-
curando desempenhar corretamente as
suas funcdes, zelando para que a ordem
judicial se harmonize com a ordem e a
segurancga do Registro Imobiliario.

A situacdo conflitante acima delineada,
entre a ordem judicial e a recusa em cum-
pri-la por parte do oficial do Registro de
Iméveis, deverd ser solucionada através
do processo de duvida (“recurso guber-
nativo”, na Espanha), previsto nos arts.
198 a 204 da Lei de Registros Piblicos.

s ®

Tal situagdo conflitante é idéntica a
dos demais paises de lingua latina. E, a
propésito, Edgardo O. Scotti a ela se re-
fere, com relagdo a Argentina: “En nues-
tro pais y en el extranjero es comin en-
contrarse ante conflictos suscitados entre
magistrados y registradores. En reiterados
casos ha ocurrido que el funcionario ju-
dicial rogante, ante la negativa del Re-
gistro Inmobiliario a practicar la regis-
tracién requerida, luego de haberse cons-
tatado mediante la calificacién la existen-

89. “Legalidad y calificacién registral”, in
“Ponencias y Comunicaciones” cit.,, p. 604.

cia de defectos en el documento, causas
de oponibilidad etc., emite una nueva
orden o mandamiento intimando su cum-
plimiento bajo apercibimiento de come-
ter los delitos de desacato o desobedien-
cia”, 90

Na Espanha, José Maria de Mena y San
Millan a ela também se refere: “Es de es-
timar que el fantasma del delito de deso-
bediencia campea por muy lejanos luga-
res. En diversas legislaciones y entre ellas
la espafiola existen dos tipos de delito
de desobediencia: uno, el delito de ten-
dencia, caracterizado por la voluntad
abiertamente manifestada de desobedecer
la sentencia o decisién de la autoridad
superior, lo que implica la desobediencia
esencial tendente al desconocimiento de
la autoridad legitima, y otro, el mero he-
cho de no cumplir un mandato.

“El registrador que califica y deniega
la inscripcién de un documento judicial
lo hace sin el dolo especifico de desobe-
decer y si con la leal y noble pretensién
de cumplir un deber en el ejercicio legi-
timo de un cargo, y uso deliberadamente
las palabras contenidas en la eximente n.
11 del art. 8 del CP espafiol.” 1

Concluamos este nosso exaustivo estu-
do da competéncia do oficial do Regis-
tro de Iméveis no exame dos titulos ou
documentos judiciais com os votos para
que os juizes bem compreendam a in-
dependéncia e autonomia do registrador
na andlise dos documentos que lhe sdo
apresentados e que o objetivo das duas
fungdes, harmonicas e interdependentes,
nada mais é do que assegurar a ordem
juridica, a paz social e a confianca dos
cidaddos nas instituigbes de seu Pais,
principalmente na tranqiilidade e segu-
ranga de um direito que deve ser reco-
nhecido por todos, como é o direito de
propriedade.

90. Ob. cit., p. 211.
91. Ob. cit., p. 103.
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VI — CONCLUSOES

a) O Registro de Iméveis desempenha
uma das mais importantes fung¢Ses pabli-
cas nas nagOes ocidentais, pois tem por
objetivo assegurar um dos direitos sub-
jetivos mais importantes do cidadéo e ine-
rente & pessoa humana, que é o direito
da propriedade imével.

b) O oficial do Registro de Imdveis
exerce uma fungdo ptblica. Essa fungdo
piblica pode ser exercida por delegacdo
do Estado, quando, entdo, o oficial do
Registro assume a integral responsabili-
dade do desempenho dessas fungdes, per-
cebendo a remuneragio das préprias par-
tes interessadas pelos atos que praticar,
sendo responsdvel, conseqiientemente,
perante elas, por todos os prejuizos e
danos que lhes causar, por si ou pelos
seus prepostos, livremente escolhidos por
ele. No Brasil, até a presente data, o de-
sempenho da fungfio pdblica do oficial
do Registro vem sendo exercido por de-
legac@o do Estado.

Em outros paises, o oficial do Registro
de Iméveis € funciondrio piblico, empre-
gado do Estado, percebendo sua remune-
ragdo diretamente dos cofres piblicos.
Conseqiientemente, o Estado serd o res-
ponsédvel pelos danos e prejuizos que esse
funciondrio causar no desempenho de
suas fungGes as partes interessadas no re-
gistro de seus direitos reais.

No Brasil, a partir da lei complementar
que vier a regulamentar o disposto no
art. 206 da CF, introduzido pela EC 7,
de 13.4.77, o oficial do Registro de Imé-
veis que for provido no cargo passard
a ser um funcionério piblico.

c) A importincia das fungbes exerci-
das pelo oficial do Registro de Iméveis,
gerando o direito de propriedade imével
ou constituindo direitos reais sobre im&-
veis alheios, faz com que lhe seja atri-
buido o exame da validade e da legali-
dade dos documentos apresentados a re-
gistro, pelo que deve exercer essas fun-

¢Oes com independéncia e autonomia nas
suas decisGes.

d) A independéncia e a autonomia do
registrador, ao admitir ou ao rejeitar o
acesso dos documentos ao Registro, di-
zendo o Direito aplicdvel em cada caso,
posiciona-o como 6rgdo da jurisdigdo vo-
luntéria, também chamada de “adminis-
tragio piblica de direitos ou interesses
privados™.

e) Em face disso, o oficial do Registro
de Iméveis deverd estar sob a égide do
Poder Judicidrio e ndo inserido na admi-
nistragdo piiblica exercida pelo Poder
Executivo.

f) Como érgdo do Poder Judiciério,
também chamado “serventudrio da Jus-
tica do foro extrajudicial”, o oficial do
Registro de Iméveis mantém sua inde-
pendéncia e autonomia de decisGes e,
conseqiientemente, tem competéncia para
examinar os titulos ou documentos ju-
diciais que lhe sdo apresentados para re-
gistro.

g) No exame dos titulos ou documen-
tos judiciais, o oficial do Registro de Im6-
veis pode analisar os seus aspectos extrin-
secos e, em relacio aos aspectos intrinse-
cos, lhe estd vedado, apenas, o exame do
mérito da decisiio judicial que se consti-
tuiu em coisa julgada.

h) As decisdes judiciais e os titulos ou
documentos em que se expressam tém que
ser harménicos e concordes com a reali-
dade constante do Registro Imobilidrio,
principalmente em relagdo aos seus prin-
cipios informativos, dos quais sdo bési-
cos o principio da continuidade ou de
“tracto sucesivo” e o principio da eficé-
cia ilimitada do registro, enquanto ndo
cancelado.

i) Néo constitui desobediéncia e nem
desacato a recusa por parte do oficial do
Registro de Iméveis no cumprimento de
mandados, ordens ou decisGes judiciais
que ndo estejam em perfeita consonfincia
com os langamentos registrais, devendo
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a recusa ter fundamento legal, para que
possa ser justificada como estrito cum-
primento de dever legal, no exercicio re-
gular do direito atribuido ao oficial do
Registro de Imoveis.

) As decisdes judiciais, mantendo uma
perfeita harmonia com o Registro de Imé-
veis, constituem fator de seguranca da
ordem juridica e de seguranca no tréfico
imobilidrio, impondo a confianca dos ci-
daddos em um dos direitos fundamentais
da pessoa humana, que é o direito sobre
a propriedade.

Campinas, novembro de 1980.
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SUCESSAO NO

PARECER

Pergunta-se se o adquirente, por ato
“inter vivos”, de propriedade loteada de-
pende, para efetivagdo do ato juridico e
posterior registro imobilidrio, de escri-
tura da qual constem, discriminadamen-
te, todos os lotes que compdem aquela
propriedade, ou se pode o titulo descre-
ver o todo loteado, com expressa refe-
réncia aos lotes que tenham sido objeto
de promessa de venda ou mesmo efeti-
vamente vendidos pelo loteador.

Respondo:

1. Ja4 o Dec.-lei 58/37 continha dis-
posi¢iio pertinente ao assunto, no seu
art. 9.°0 “O adquirente, por ato “inter
vivos”, ainda que em hasta piiblica, ou
por sucessdo legitima ou testamentéria,
da propriedade loteada e inscrita, sub-
-roga-se nos direitos € obrigacdes dos
alienantes, autores da heranca ou testa-
dores, sendo nula qualquer disposigdo
em contrario”,

Néo tédo bem redigido quanto esse tex-
to, o art. 29 da Lei 6.766/79, que hoje
disciplina o parcelamento do solo urba-
no, estabelece praticamente o mesmo:
“Aquele que adquirir a propriedade lo-
teada mediante ato “inter vivos”, ou por
sucessdo “causa mortis”, sucederi o
transmitente em todos os seus direitos e
obrigagdes, ficando obrigado a respeitar
os compromissos de compra e venda ou
as promessas de cessdo, em todas as suas
clausulas, sendo nula qualquer disposi-
¢do em contrdrio, ressalvado o direito

LOTEAMENTO

ARNALDO MALHEIROS
Advogado em Sdo Paulo

do herdeiro ou legatdrio de renunciar &
heranca ou ao legado”.

2. Ha uma distingdo bastante impor-
tante entre os dois dispositivos transcri-
tos, que merece realce para o bom enten-
dimento do que se afirmaré a seguir. E
que, enquanto a lei antiga referia-se a
“sub-rogagdo”, a nova fala em “suces-
sdo”. Com efeito, sendo a sucessdo o
género do qual a sub-rogacdo é apenas
uma das espécies, 0 novo texto é mais
firme do que o primeiro ao garantir a
transmissdo ao adquirente da proprieda-
de loteada de todos os direitos e obriga-
¢bes do primitivo loteador, inclusive com
a referéncia explicita de que o segundo
se obriga a respeitar 0s compromissos de
compra e venda ou as promessas de ces-
sdo, em todas as suas cldusulas, tal como
haviam sido outorgadas pelo primeiro
loteador.

3. Essa caracteristica, s6 por si, ja
seria bastante para se afirmar que o
adquirente, a qualquer titulo, de um lo-
teamento torna-se dono do todo, e ndo
de lotes individuados. Mas, se nfio bas-
tasse, ainda hd a salientar o fato de que
a propria lei (neste ponto repetindo o
que dispunha o Dec.-lei 58) alude a
“propriedade loteada”. Como bem ano-
taram Toshio Mukai e outros, no seu
“Loteamentos e Desmembramentos Ur-
banos”, essa expressdo deve ser entendi-
da como compreensiva de uma realidade
distinta daquela contida nas nogdes de
gleba e lote. E acrescentam aqueles au-
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tores: “A “propriedade loteada” signi-
fica a gleba parcelada acrescida dos di-
reitos e obrigacdes do parcelador exsur-
gentes do processo de parcelamento”
(ob. cit., p. 170).

E que, ndo s6 o adquirente da proprie-
dade loteada se obriga a cumprir com os
promissérios compradores aquilo que foi
pactuado por quem loteou a 4rea € a
vendeu no todo ou em parte, mas igual-
mente se obriga perante o Poder Piblico
a satisfazer as exigéncias que tenham
sido impostas ao primitivo loteador, tais
como as obras de infra-estrutura, a con-
servagdo das vias publicas etc.

Em contrapartida, o adquirente da
propriedade loteada sucede ao vendedor
no direito de receber as prestagdes do
que tenha sido anteriormente prometido
a venda, bem como no de notificar os
prestamistas inadimplentes, para consti-
tui-los em mora e, em seguida, obter o
cancelamento do registro da promessa de
compra e venda.

4. Para que esses direitos possam ser
exercidos em sua plenitude, seria absur-
do exigir que o adquirente da proprieda-
de loteada fosse titular de tantas matri-
culas quantos os lotes componentes do
loteamento, nas quais — em cada uma
delas — se procedesse a um registro da
venda do lote. Com isso, estaria desfigu-
rado o loteamento, pois € notério e da
praxe do Registro Imobilidrio que a
transmissdo definitiva do lote acarreta
uma averbagio de seu desligamento do
loteamento.

Se a aquisicdio do loteamento fosse
registrada nas matriculas de cada lote,
deixaria de existir a “propriedade lotea-
da”, passando o adquirente a ser apenas
o proprietirio de um certo ndmero de
lotes que, originariamente, haviam inte-
grado um loteamento. Seria letra morta
o disposto no art. 29 da Lei 6.766/79.

5. H4 mais um argumento a mencio-
nar. No regime atual, instituido pela vi-

gente Lei de Registros Publicos, a pro-
messa de compra e venda é objeto de um
registro e, por conseguinte, exige a pré-
via abertura de matricula do imével
comprometido.

No caso de loteamento, todos os lotes
que tenham sido prometidos & venda ja
terdo sido matriculados, langando-se nas
respectivas matriculas o registro da pro-
messa, que confere direito real oponivel
contra terceiros, impedindo a transmis-
sdo da propriedade a outrem, que nfo
seja 0 promissario comprador ou alguém
por este indicado.

Por conseguinte, se a venda da pro-
priedade loteada ndo fosse feita no seu
todo (portanto registrada na matricula
do loteamento, ¢ ndo na de cada lote),
todos os lotes prometidos & venda fica-
riam automaticamente excluidos, o que
impediria o registro da sua transmiss@o.
Também neste ponto estaria sendo con-
trariado o dispositivo expresso da lei,
que permite a venda da “propriedade
loteada”, assim como sua transmissdo
“causa mortis”.

6. Nem se argumente com impossibi-
lidade de proceder-se a tal operagdo no
Registro de Imdveis, registrando-se a
venda. Em primeiro lugar, porque a Lei
de Parcelamento do Solo é posterior 2
Lei 6.015/73; em segundo lugar, porque
a Lei de Registros Pidblicos regula o
procedimento, nao podendo sobrepor-se
aos principios de Direito substantivo ins-
tituidos pela outra lei; finalmente, por-
que na verdade nd3o ocorre tal impossi-
bilidade prética.

Havendo matricula de propriedade
loteada, na qual tenha sido registrado o
loteamento, a venda dessa propriedade,
no estado em que se encontrar, poderd
perfeitamente ser registrada nessa matri-
cula. Ser4, no entanto, necessirio que o
novo loteador apresente ao Registro de
Iméveis os documentos pessoais que a
lei exige (cf. art. 18 da Lei 6.766/79,
ns. 1L, "c”, IV, *a”, *b™ e "d7, & V1),
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porque ele ficara efetivamente sub-roga-
do, ou serd o sucessor do primitivo lo-
teador.

Nas matriculas de lotes prometidos &
venda far-se-do averbagdes, para consig-
nar a transmissdao da propriedade lotea-
da, pois o novo proprietdrio é que pas-
sard a outorgar as escrituras definitivas,
bem como poderd notificar e constituir
em mora os promissirios compradores.
Por seu turno, poderd ser acionado para
adjudicacdo compulséria daquelas escri-
turas e assumird as responsabilidades de
loteador perante as autoridades piblicas.

7. Uma dltima objecdo que poderia
ser feita diz respeito & possivel existén-
cia de lotes ja definitivamente transmiti-
dos a terceiros, bem como ao fato de que,
a partir do registro do loteamento, pas-
saram para o dominio piiblico as 4reas
a que se refere o art. 22 da Lei 6.766/
79.

Nada obsta, no entanto, a que na es-
critura de venda e compra da “proprie-
dade loteada”, na qual esta seja descrita
como um todo, se mencionem, pormeno-
tizadamente, os lotes que dela ja4 foram

destacados, com as 4reas respectivas e
0s registros correspondentes; os lotes
prometidos & venda e os registros feitos;
as éreas integrantes do dominio do Mu-
nicipio e, se for caso, a cessdo dos cré-
ditos relativos &s promessas de venda
efetuadas anteriormente, ao novo pro-
prietdrio, que ficard obrigado a seu cum-
primento. Se isso ndo ocorrer, certamen-
te o Registro de Iméveis terd dificulda-
des ao receber para registro escritura
definitiva outorgada pelo adquirente do
loteamento que nfo é o mesmo promi-
tente vendedor do lote.

8. Assim se fazendo, nada impedir4,
a nosso ver, o registro da venda da pro-
priedade loteada na prépria matricula
do loteamento, seguida das averbagGes
cabiveis nas matriculas porventura aber-
tas, de lotes compromissados pelo antigo
loteador.

E a tnica forma de conciliar, de ma-
neira légica e racional, a sistemitica do
Registro Imobilidrio com a disposicdo
legal aplicdvel & espécie.

Sdo Paulo, 15 de junho de 1981.
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MATRICULA

Descri¢iio do imével — Complementagio dos dados constantes do titulo por certidio do
registro anterior — Admissibilidade — Aplicagéo do art. 228 da Lei 6.015/73 e niio do sea

art. 225, que se refere a titulos irregulares.

Segundo o art. 228 da Lei de Registros Publicos, a matricula serd aberta por
ocasido do primeiro registro a ser langado nha vigéncia dessa lei, mediante os elementos
constantes do titulo apresentado e do regisiro anterior nele mencionado.

O disposto no art. 225 da mesma lei se refere a titulos irregulares, nos quais a
descrigdo do imdvel nio coincida com a que consta do registro anterior, devendo enten-
der-se a incoincidéncia como divergéncia e ndo apenas a simples omissio de dados

identificadores da drea.

Apelagao civel 4140 — Itanhaém — Apelanie: Renato Santos de Souza — Apelado: Oficial
Maior do Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 414-0, da comarca de Itanhaém,
em que € apelante Renato Santos de Souza,
sendo apelado o Sr. Oficial Maior do Cart6-
rio de Registro de Iméveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo unénime, adotado o
relatério de fls., dar provimento ao recurso,
com observagdo, para determinar a averbagdo
do tftulo, nos termos da Lei 6.850, de 12.11.80.
Custas na forma da lei.

1. A ddavida foi suscitada pelo Oficial
Maior do Cartério, quando a Lei de Registros
Pablicos determina que a suscite, sendo caso,
o oficial do Registro (art. 198).

O primeiro nio se confunde com o segundo.

A fung¢dio de Oficial Maior cabe a um escre-
vente da confianca do escrivdo, incumbido da
substituicio deste em suas auséncias e impe-
dimentos ¢ de auxilidlo na diregdo do ser-
vigo (cf. arts. 226 do Cdédigo Judicidrio do
Estado e 40 da Consolidagio de Normas da
Corregedoria Geral da Justiga).

Eventualmente, na suscitacio de ddvida, o
oficial maior poderd substituir o escrivdo, ou
o oficial do Registro. Em assim ocorrendo,
porém, suscitante serd o oficial substituto, néo
o oficial maior, prevalecendo a norma federal
de registros ptblicos sobre a local de orga-
nizagdo das serventias de justica.

Fica a observagdo, para os casos futuros.

2. No mais, dé-se provimento ao apelo.

Do titulo apresentado a registro consta “um
terreno sem benfeitorias, situado no Jardim
Suarédo, Praia Grande, municipio de Itanhaém,
correspondente ao lote 7 da quadra 3, com
frente para a Av. Suario, com drea de 300
m?, sendo outorgante Circulo Operdrio do Ipi-
ranga e outorgado Renato Santos de Souza”,
conforme “escritura de venda e compra de
23.1.57, das notas do 24.° Tabelidgo de Sao
Paulo”, aquisi¢do registrada sob n. 42.177 no
Livro 3-AK, de transcri¢io das transmisses,
no Registro de Iméveis da 3.* Circunscrigao
de Santos (cf. carta de sentenga, fls.).

O titulo encontra-se complementado com
certiddo daquele Registro Imobilidrio, onde se
vé que o terreno mede “12 m de frente” para
a avenida, “contados a partir de 48 m da
esquina desta com a R. Madre Bernarda, por
25 m da frente aos fundos, de ambos os
lados... confrontando do lado direito de
quem da referida Av. Suardo olha para o imé-
vel com o lote 8, adquirido na data do titulo,
por Luiz Fernando Souza Werneck de Almei-
da e Ciro Roberto Souza Werneck de Almei-
da, do lado esquerdo com o lote 6, perten-
cente ao transmitente ou sucessores, e pelos
fundos com o lote 18, pertencente a Wilson
Mastrandéa ou sucessores” (cf. fls.).

Essas medidas e confrontacSes sdo encon-
tradas, também, na certidio expedida pela
Municipalidade de Itanhaém (cf. fls.).

E o quanto basta.
Segundo o art. 228 da Lei de Registros
Piblicos, “a matricula serd efetuada por oca-

sido do primeiro registro a ser langado na
vigéncia desta lei, mediante os elementos
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constantes do titulo apresentado e do registro
anterior nele mencionado”.

E inaplicdvel no caso o disposto no art.
225 da lei, visto que se refere — como notou
o douto Nicolau Zarif — “a titulos irregulares
¢ 0s tem como tais aqueles “nos quais a carac-
terizagio do imével ndo coincida com a que
consta do registro anterior”, Nio coincidir —
prossegue o ilustre Procurador da Justica —
corresponde, para perfeito entendimento do
art. 225, § 2.°, a divergir. No caso dos sutos,
inexiste divergéncia. O que hd é omissdo de
dados identificadores da #rea (caracteristicos
e confrontagdes)”.

“Ora — conclui — esses dados omissos
podem ser complementados pela certiddo do
registro anterior mencionado (art. 228 da Lei
6.015/73), tanto mais que, na espécie, a ma-
tricula ird ser feita em nome do préprio titu-
lar do registro anterior, somente que com
novo estado civil do mesmo (divorciado, em
lugar de casado)” (textual, fls.).

3. Finalmente, cumpre observar a sangdo
da recente Lei 6.850, de 12.11.80, que alte-

BEM RESERVADO
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rou a Lei de Registros Piblicos, “compatibi-
lizando-a com o vigente Coédigo de Processo
Civil™.

Revogando o n. 22 do inciso I do art. 167
da Lei de Registros Publicos, o novo diploma
legal fez acrescer ao inciso Il do art. 167
daquela lei o n. 14, a fim de incluir dentre
os titulos sujeitos a averbagdo “as sentencas
de scparagiio judicial, de divércio e de nuli-
dade ou anulagio de casamento quando, nas
respectivas  partilhas, existirem iméveis ou
direitos reais sujeitos a registro”.

E a hipétese dos autos.

Embora o titulo tenha sido prenotado ante-
riormente, nada impede a imediata aplic_ar;'éo
da lei nova, mesmo porque nenhum prejuizo
advird ao interessado.

E o que sc determina.

Sio Paulo, 23 de fevereiro de 1981 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-
REY, corregedor geral e relator — CARVA-
LHO FILHO, vice-pres.

Imé6vel — Indispensabilidade da expressa declaracio de reserva, por ambos os cdnjuges,
no titulo aquisitivo — Fato que deve constar do registro para que opere “erga omnes”.

Para identificacdo dos bens mdveis reservados da mulher todos os meios de
prova sdo hdbeis e vdlidos, mas em relag@o a bens imdéveis é indispensdvel a expressa
declaragdo de reserva, por ambos os cdnjuges, no titulo aquisitivo, assim registrado,
para que opere “erga omnes” atribuicio da natureza de bem reservado ao imdvel
adquirido pela mulher com o exclusivo produto do seu trabalho.

Apelagdo civel 13.628 — Rio de Janeiro — Apelante: Diva Gongalves Reis Tinoco —
Apelado: Espdlio de Alfredo Alves Tinoco (T]R]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos
da apelagdo civel 13.628, da Capital, em que
¢ apelante Diva Gongalves Reis Tinoco e
apelado Espélio de Alfredo Alves Tinoco:
Acordam, por unanimidade de votos, os Jui-
zes que compdem a 8. Cémara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
integrado neste o relatério de fls., em negar
provimento & apelagdo, para confirmar a
juridica sentenca recorrida.

1. Ndo hd o que acrescentar ou modificar
na excclente sentenga apelada, completa na
exposicio dos fatos e do Direito, precisa e
convincente em sua fundamentagéo, segura e
exata na solucdo que deu ao litigio. Tdo bem

exposta e decidida estd a controvérsia que
considera¢cdes mais longas e minuciosas a
respeito importariam demoradas e fastidiosas
repetigbes. Fica, por isso mesmo, declarada
parte integrante deste acérdao, para todos os
cfeitos de direito. Valeria apenas acrescentar
que, se fosse concebivel considerar bens re-
servados, ainda mais por meio de forga
retroativa que se atribuisse a lei sé depois
promulgada, os adquiridos pela mulher, me-
diante doagéo ou heranga, antes do casamento
contraido no regime da comunhdo de bens,
entdo ja ndo haveria por que nem para que
admitir que se mantenha, vigente, a possibi-
lidade de estipular, em pacto antenupcial, o
regime de separagdo total de bens, que, no
caso, os cOnjuges ndo pactuaram, preferindo,



] URISPRUDENCIA 91

portanto, o regime legal, entdo em vigor, da
comunhdo universal. Reservados s6 podem
ser, por isso mesmo, os bens comprovada-
mente adquiridos pela mulher depois do casa-
mento, com aplicagdo exclusiva do produto
de seu trabalho, e, ainda assim, quanto aos
iméveis, mediante declaragdo expressa no ti-
tulo de aquisi¢gdo, levada ao Registro Imobi-
lidrio, para que vigore “erga omnes”, de
modo a ndo acarretar possiveis prejuizos para
terceiros, inclusive herdeiros de um sé dos
cOnjuges ou credores de qualquer deles, como
muito bem demonstrado na magnifica senten-
¢a recorrida.

2. Deve-se acrescentar que a tardia impug-
nagdo oposta pela ora apelante & habilita¢do
de uma herdeira ndo poderia, de modo algum,
constituir razo de decidir nestes autos de
embargos de terceiro, nos quais ndo caberia
sequer discussdo desse assunto. A qualidade
de herdeira, presumida ante documento apre-
sentado no inventdrio, a decorrer da condi-
cio de filha, sé6 poderia ser discutida, como
¢é Gbvio, nas vias ordindrias, como questio de
alta indagag@o, cujo desate dependeria de pro-
dugio de provas, que ndo poderia ser admi-
tida em autos de inventério e, menos ainda,
nestes, de embargos de terceiro. Nao faz sen-
tido, por isso mesmo, pretender a anulagfio
da douta sentenga com base no argumento de
que fora oposta tardiamente, no inventério,
impugnacio a habilitagio daquela outra inte-
ressada.

3. Confirma-se, por tudo isso, a excelente
sentenga recorrida.

Rio de Janeiro, 30 de setembro de 1980
— PAULO PINTO, pres. e relator — Parti-
ciparam do julgamento os Des. Lopes de
Sousa e Severo da Costa.

SENTENCA

Vistos etc.

Por dependéncia ao inventdrio de Alfredo
Alves Tinoco, que se processa neste Juizo,
Cartério do 3.° Oficio, a viliva meeira do “de
cujus” e ex-inventariante do espélio, D. Diva
Gongalves Reis Tinoco, ofereceu os presentes
embargos de terceiro contra o aludido espo-
lio, invocando apoio nos arts. 1.046, 1.048
e 1.049 do CPC e 246 do CC, objetivando
sejam excluidos do monte a inventariar os
bens dos quais se considera Gnica proprietiria,
por serem bens reservados, isto &, adquiridos
g};tl:liusivamente com o produto do seu tra-

0.

Na inicial, indica a embargante os bens
que devem ser excluidos do inventério, por
serem bens reservados, os seguintes: o terreno

10 da quadra 131 do PA 2.040, situado na
R. Jaime Perdigdo (hoje Estrada da Tubia-
canga), adquirido pela escritura de compra
e venda lavrada no 4.° Oficio de Notas, Livro
1.266, fls. 2-verso, aos 29.10.71, em seu pré-
prio nome e assistida de seu finado marido,
com economia prépria, e a casa de moradia
que ali fez construir, &s préprias expensas, a
qual veio a tomar o n. 619 da Estrada da
Tubiacanga (docs. de fls.); o prédio e terreno
da Estrada do Portela 435, antigo 325, na
freguesia de Iraji, “adquirido pela embar-
gante Diva Gongalves Reis, através de carta
de adjudicagdo dada e passada em 31.10.52
pelo Cartério do 2.° Offcio da 4.* Vara de
Orfdos e Sucessdes” no inventfrio de seus
pais Philomeno Gongalves Reis e Castorina
Gongalves Reis (doc. de fls.); o direito ao
uso do aparelho telefénico 230-1304, “adqui-
rido pelo genitor da embargante, Philomeno
Reis, instalado a principio na R. Pereira da
Silva 15, entdo sob o n. 4.464 (casa 5), no
dia 1.3.37, que ofertou & embargante Diva
Gongalves Reis, passando depois do seu nome
para a embargante, estando no seu nome
quando contraiu matrimfnic com o inventa-
riado”. Em abono de sua pretensdo, escla-
rece a embargante que, ao casar com o inven-
tariado, em 28.11.57, pelo regime da comu-
nhao de bens, ji exercia fun¢do lucrativa dis-
tinta da do marido, pois era funcionéria do
entdo Departamento Nacional dos Correios e
Telégrafos, hoje Empresa Brasileira de Cor-
reios e Telégrafos, enquanto o inventariado
era funciondrio do Tribunal Regional Eleito-
ral do antigo Estado do Rio de Janeiro, em
Niterdi, daf ter recursos préprios para aqui-
si¢do de bens préprios reservados, sem a con-
tribuigdo do esforco do falecido esposo.
Quanto ao im6vel da Estrada da Tubiacanga
619, j4 ao replicar a impugnagdo aos embar-
gos (fls. dos autos), explica a embargante
que, em 1940, ainda quando solteira, comprou
o prédio da R. Felisbelo Freire 32 (docs. de
fls.), o qual veio, posteriormente, a ser desa-
propriado pela Superintendéncia de Urbaniza-
¢io e Saneamento — SURSAN, pela quantia
de Cr$ 67.700,00, que recebeu no proc.
07/902.292/69 (doc. de fls.), processado na
1.* Vara da Fazenda Publica. De posse dessa
quantia, acrescida dos frutos de seus traba-
lhos como funciondria, de costura e venda
de doces para fora, adquiriu o terreno da
Estrada da Tubiacanga e nele fez construir a
casa, pagando o contrato e todas as despesas
da construgdo, impostos etc., sem a menor
participagdo de seu falecido marido. Com re-
lagio ao imével da Estrada do Portela 435,
volta a esclarecer, adquiriu-0 por carta de
adjudicagdo no inventdrio de seus pais quan-
do ainda solteira, permanecendo o registro
imobilidrio em seu nome de solteira, bem
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como “as guias para impostos, taxas, servicos
municipais etc., e por si pagos com o fruto
exclusivo do seu trabalho desde 1952, inin-
terruptamente até hoje”. Quanto ao telefone
230-1304, informa, ainda, a embargante o
seguinte: “telefone, este, que foi ofertado a
embargante por seus extintos genitores. Pas-
sando posteriormente por um pequeno perio-
do para o nome do inventariado para resolver
problemas que vinham se operando, mas que
retornou ao nome da possuidora Diva Gon-
calves Reis Tinoco”. Pede, por fim, a proce-
déncia dos embargos para que sejam tais bens
considerados bens reservados seus e excluidos
do Espdlio de seu falecido marido Alfredo
Alves Tinoco.

Citado o espélio embargado na pessoa da
dnica herdeira e filha natural do inventariado
Alfredo Alves Tinoco, D. Maria Augusta
Alves Tinoco, apresentou a impugnagio aos
embargos, a fls. Argiiiu o espélio embargado,
preliminarmente, o descabimento de embar-
gos de terceiro oferecidos pela prépria vidva
meeira do inventariado e que, no exercicio
da inventarianca do espdlio, em primeiras e
finais declaragdes, incluira entre os bens do
espélio os bens que pretende agora sejam
considerados bens préprios reservados; e,
quanto ao mérito, refuta as alegacdes da em-
bargante, alegando, em resumo, o seguinte:
que, sendo a embargante e o finado casados
pelo regime da comunhio universal de bens,
ndo héd como excluir dos bens do espélio os
iméveis adquiridos na constdncia do casa-
mento, ainda que da escritura de aquisi¢do
de contratos e recibos da construgdo conste
apenas o nome da mulher, pois nem mesmo
no regime da comunhdo parcial excluem-se
da comunh@io bens havidos durante o casa-
mento a titulo oneroso, ainda que em nome
de um dos cbnjuges (art. 271 do CC); que,
na espécie, a embargante, embora exercesse
atividade lucrativa, como funcionédria dos
Correios e Telégrafos, sempre ganhou muito
menos que o marido e ndo tinha, portanto,
condicBes para adquirir bens reservados pré-
prios; que, alids, o inventariado possuia bens
iméveis antes de casar, nas R. Guatemala 48
e Bento Cardoso 650, dos quais se desfez em
10.6.70, juntamente com a esposa, ora em-
bargante (fls.), sendo certo que, ji em 1971,
com o produto dessas vendas, a embargante
veio a comprar o terreno e construir a casa,
“maquiavelicamente”, apenas “em seu nome,
para dar o apelido de bem reservado”; que
€ significativo que a embargante s6 veio a
comprar o terreno da Estrada da Tubiacanga
e nele construir uma casa apés a venda pelo
falecido dos dois bens imoéveis que possuia
antes de casar e passaram a integrar o patri-
monio do casal.

Pelo despacho de fls., irrecorrido, foi rejei-
tada a preliminar de descabimento dos em-
bargos de terceiro, por ser a embargante
viliva meeira e ex-inventariante do espdlio,
com apoio no § 3.° do art. 1.046 do CPC, vez
que a embargante alega serem reservados os
bens cuja exclusdio do monte ora pleiteia.
Houve juntada de documentos, sobre os quais
se pronunciaram as partes. Audiéncia de ins-
trucdo e julgamento, na qual foram ouvidas
a embargante, a representante do espélio em-
bargado e quatro testemunhas, uma oferecida
pelo embargado e trés pela embargante, tendo
os patronos sustentado suas respectivas posi-
¢oes, tudo como consta da cépia da ata de
fls. E o relatério.

Examinados detidamente os autos, passo a
decidir:

Para a mais perfeita solugio do litigio,
impoe-se ao Julgador o dever de, inicialmen-
te, considerar provados e isentos de qualquer
divida os seguintes fatos.

A embargante e o inventariado Alfredo
Alves Tinoco casaram-se, aos 28.11.57, pelo
regime da comunhido universal de bens, sendo
certo que ambos possuiam bens imdveis, a
saber: o vardo, o prédio e terreno da R. Bento
Cardoso 650 (doc. de fls.); prédio da R. Gua-
temala 48, onde morava ao casar, conforme
consta da certiddo de casamento de fls. (doc.
de fls.); 1/4 do prédio da R. Ibiapina 25 ¢
1/4 do prédio da R. Bento Cardoso 612, estes
dltimos adquiridos nos inventdrios de seus
pais Adolfo Alves Tinoco e Maria da Gléria
(v. peticdo inicial, fls.); enquanto a nubente,
ora embargante, era proprietdria do imével da
Estrada do Portela 435, havido nos inventa-
rios de seus pais Philomeno Gongalves Reis
e Castorina Gongalves Reis (doc. de fls.); e
do prédio da R. Felishelo Freire 32, onde mo-
rava ao casar, conforme consta da certidio
de casamento de fls. (doc. de fls.). Além dos
imdveis mencionados, a nubente, ora embar-
gante, era titular do direito ao uso da linha
telefénica 230-1304, a qual, segundo confessa
na inicial a fls., lhe fora ofertada por seu ji
falecido pai, Philomeno Reis. Durante a cons-
tincia do casamento até a morte do inventa-
riado Alfredo Alves Tinoco, aos 4.7.75 (doc.
de fls.), ocorreram as seguintes modificagdes
nos bens comuns do casal, a saber: a) os
iméveis da R. Bento Cardoso 650 e¢ da R.
Guatemala 48 foram vendidos pelo casal em
10.7.70, conforme documentos de fls.; b) o
prédio da R. Felisbelo Freire 32 foi expro-
priado, também em 1970, pela SURSAN, pela
importincia de Cr§ 67.700,00, conforme de-
monstra o documento de fls., junto aos autos
pela prépria embargante; c¢) que, pela escri-
tura lavrada no 4.° Oficio de Notas, aos
29.10.71, Livro 1.266, fls. 2-verso (doc. de fls.),
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a ora embargante, assistida de seu marido, o
inventariado, adquiriu, em seu préprio nome
e pelo prego de Cr§ 22.000,00, pago no ato,
o lote de terreno 10 da quadra 131 do PA
2.040, situado na R. Jaime Perdigdo, Jardim
Carioca, na Ilha do Governador, no qual,
através de contrato de construgio, por emprei-
tada, também apenas em seu nome, mas com
a assisténcia do marido (doc. de fls.), mandou
construir a casa que veio a tomar o n. 619
da Estrada da Tubiacanga (doc. de fls.).

Diante desses fatos provados documental-
mente, portanto, é indiscutivel que, na oca-
siio da morte do cdnjuge vardo, o inventa-
riado Alfredo Alves Tinoco, haviam deixado
de integrar o patrimdnio comum do casal os
dois iméveis vendidos, situados na R. Gua-
temala 48 e na R. Bento Cardoso 650, bem
como o imével expropriado pela SURSAN,
sito na R. Felisbelo Freire 32. Desse modo,
fécil verificar que o imével da Estrada do
Portela 435, bem como o direito ao uso da
linha telefénica 230-1304, ambos reivindica-
dos pela embargante como bens reservados,
continuavam ¢ continuam a integrar o patri-
mbnio comum do casal, porquanto adquiri-
dos antes do casamento pelo regime da comu-
nhéo universal de bens. Tais bens que a em-
bargante recebera por heranca e doagiio de
seus falecidos pais antes de casar com o
inventariado ndo podem, obviamente, ser
considerados bens reservados, vez que, por
forga do regime de bens do casamento, tor-
naram-se bens comuns do casal.

O fdnico ponto passivel de discusséo do pe-
dido da embargante quanto A natureza de
bem reservado € o que diz respeito ao imé-
vel da Estrada da Tubiacanga 619, porque,
segundo alega, teria sido adquirido com o
preco da desapropriagio do imével da R.
Felisbelo Freire 32 (Cr§ 67.700,00), inclusive
materiais da demoli¢gio, € com as préprias
economias, oriundas de sua atividade lucra-
tiva de funciondria dos Correios e Telégra-
fos (fls.), constando no titulo aquisitivo, do
contrato e documentos referentes & constru-
¢80 apenas o seu préprio nome.

Para solucéio do litigio, pois, impde-se veri-
ficar apenas se o bem adquirido na constén-
cia do casamento sob o regime da comunhdo
de bens — a aquisi¢io do terreno e a cons-
trugdo da casa da Estrada da Tubiacanga 619
— pode caracterizar bem reservado da mulher,
de acordo com os precisos termos do art. 246
do CC, com a redacido dada pela Lei 4.121/62.

A identificagiio dos chamados “bens reser-
vados”, introduzidos no Direito Positivo pétrio
pela Lei 4.121/62, ao dar nova redagdo ao
art. 246 do CC, vem suscitando divergéncia
entre os doutos, que se reflete na jurispru-
déncia. Assim, certa corrente doutrindria sus-

tenta que a disposigdo da lei nova apenas se
aplica aos casamentos realizados apés sua
vigéncia, em respeito ao principio da irre-
troatividade das leis consagrado na Constitui-
¢ao (art. 153, § 3.°) e na Lei de Introdugdo
ao Cédigo Civil (art. 6.°), porquanto a nova
disposicdo da Lei 4,121 iria ferir em cheio
uma situagdo juridica perfeita e j4 consti-
tuida no que tange ao regime de bens ado-
tado pelo casamento realizado anteriormente
e que é irrevogédvel, conforme a determinag@io
do art. 230 do CC. Outros entendem que, para
ser considerado bem reservado da mulher que
exerce atividade lucrativa independente da do
marido aquele imével adquirido com o pro-
duto exclusivo de sua atividade laboraticia,
¢ indispensével que tal reserva conste expres-
samente do ato da aquisicdo para a compe-
tente averbagio no Registro de Iméveis. HE,
por fim, os que refutam as duas teses ante-
riores e que exigem tdo-somente para a carac-
terizagio do bem reservado da mulher a
prova, por todos os meios permitidos em Di-
reito, plena, cabal e irrefutdvel de que o bem
foi adquirido unicamente com o produto da
atividade lucraticia da mulher. Ante esses
ensinamentos da doutrina, filio-me ao grupo
dos que sustentam que, para identificagiio de
bens reservados da mulher, quando méveis,
possa a sua comprovagao fazer-se pelos meios
comuns de prova, mas, quando se tratar de
imdveis, € indispensdvel a expressa declaragdo
da reserva por ambos os cOnjuges, no titulo
aquisitivo, para que ndo possam pairar divi-
das quanto a terceiros da natureza especial de
reservado do bem adquirido pela mulher com
o exclusivo produto de seu trabalho, bem
como facilmente se destaquem tais iméveis do
patrimbnio comum quando extinta a sociedade
conjugal. Neste sentido, amparo-me na ma-
gistral licAo do notével Jurista Orlando Gomes,
no seu “Direito de Familia”, ao discorrer,
com lucidez e acerto irrefutdveis: “O patri-
monio autbnomo da mulher ndo se compde
apenas do que ganha no exercicio de sua ati-
vidade profissional. Integram-no os aqiiestos
obtidos com a aplicagio das economias pro-
venientes do produto do seu trabalho. Assim
sendo, para que um bem adquirido pela
mulher constitua bem reservado, mister se
faz a declaragdo, no ato da aquisicdo, de que
tem essa natureza. Em se tratando de aqui-
sicdo de bens méveis, a comprovagio da re-
serva s6 pode ser feita, em caso de contro-
vérsia, “a posteriori”, pelos meios de prova
permitidos, salvo em relagcdo aos que podem
ser individualizados, como, p. ex., um auto-
mével. Mas, em relacio aos bens iméveis,
a reserva deve constar do ato de aquisigéo
para a competente averbagio no Registro,
embora a sua alienagdo esteja sujeita a res-
tricdes. A identificacdo dos bens integrantes
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do patriménio reservado € da maior impor-
tdncia, ndo sé porque sobre eles a mulher
tem a livre disposi¢do mas, também, porque
respondem pelas dividas que contrair por ti-
tulos de qualquer natureza e precisam ser
destacados do patrimdnio comum, quando se
dissolve a sociedade conjugal” (ob. cit.,
Forense, Rio, pp. 148 ¢ 149).

Examine-se, agora, & luz desses ensinamen-
tos, a pretensio da embargante de ser reco-
nhecido como bem préprio reservado o imé6-
vel da Estrada da Tubiacanga 619. Em pri-
meiro lugar, note-se que no titulo aquisitivo
do imével da Estrada da Tubiacanga 619 (fls.)
comparece a embargante como compradora,
assistida de seu marido, e dele ndo consta
qualquer referéncia a que o imével estd sendo
adquirido com recursos financeiros particula-
res da mulher. A assisténcia do marido ao
ato da compra, ao contrario do que sustenta
a embargante, nio favorece a sua pleiteacio.
Ao contrério, desserve-a, porque a autoriza-
¢do do marido s6 a exige a lei civil para a
alienagdo de imdveis ou instituigdo de grava-
mes reais sobre eles (art. 242, II, do CC). A
assisténcia do marido da embargante aquele
ato, dado o regime da comunhdo de bens
adotado pelo casal, faz presumir o interesse
comum de ambos os cOnjuges na compra do
aludido imével.

Em segundo lugar, a prépria embargante
confessa, em peti¢do nos autos (fls.) e também
no seu depoimento pessoal na audiéncia de
instrugdo e julgamento (fls.), muito clara-
mente, o seguinte: “que esclarece que com
relagio & casa da Estrada da Tubiacanga, em
verdade, a depoente cra proprietaria, antes
de casar, de uma casa na R. Felisbelo Freire
32, que foi desapropriada pela SURSAN, e
com o produto dessa desapropriagio e mate-
riais de construciao dados pela SURSAN esta
fez a casa da Estrada da Tubiacanga”™.

Como se vé, a embargante, ao casar com
o inventariado Alfredo Alves Tinoco pelo
regime comum, trouxera para o patrimdnio
do casal a casa da R. Felisbelo Freire e, com
o prego da desapropriagio e até alguns mate-
riais da demoligdo da casa da R. Felishelo
Freire, comprou terreno e fez a casa da Es-
trada da Tubiacanga, que, agora, pretende
ser de sua propriedade exclusiva ou reset-
vada. A confissio da embargante dispensa
comentdrios. A evidéncia, ndo pode jamais
ser considerado bem reservado da mulher um
imével adquirido com o preco da desapro-
priacdo de outro imével que desde o casa-
mento muito anterior ja integrava o patrimé-
nio comum do casall. ..

De resto, o exame atento das demais provas
colhidas na instrugdo do processo revela, sem
esforgo, que a embargante ndo provou que,
com o seu emprego na Empresa Nacional de
Correios e Telégrafos, nem com a feitura de
vestidos e bolos para fora, tivesse recursos
financeiros para a aquisigio do imével da
Estrada da Tubiacanga. Ao contrario, o do-
cumento de fls. prova que o falecido Alfredo
Alves Tinoco, ao falecer, como almoxarife
aposentado do Tribunal Regional do antigo
Estado do Rio de Janeiro, ganhava os pro-
ventos de Cr$ 2.300,00. Demais, conforme o
testemunho de Antdnio Rodrigues Gongalves
(fls.), o finado Alfredo Alves Tinoco era
homem ativo, que nio vivia apenas do orde-
nado de funciondrio, e possuira e explorara
uma tinturaria, a “Tinturaria Tinoco”, no
Estdcio; fatos também afirmados pela herdei-
ra ¢ representante do esp6lio embargado, néo
contestados pela embargante. Nio h4, pois,
nos autos, nenhuma prova cabal, plena, indis-
cutivel de que a embargante auferisse, no
emprego € em outras atividades caseiras,
lucros ou rendas que lhe permitissem a com-
pra de imdveis apenas com seus préprios
ganhos. O que consta nos autos € que sempre
ganhou pequeno ordenado, inferior ao do
préprio marido.

Nio pode passar despercebido o fato de
que somente depois de haver o inventariado
vendido as casas das R. Guatemala e Bento
Cardoso e de haver sido desapropriado o
imdvel da R. Felisbelo Freire, todos perter-
centes em comum ao casal, foi que a embar-
gante adquiriu e construiu o imdvel da Estra-
da da Tubiacanga.

Frise-se, por fim, que a prépria embargan-
te, ao abrir o inventdrio do esposo, incluiu
nas declaragdes de bens do “de cujus” nic
sé o imével da Estrada do Portela 435 como
o prédio da Estrada da Tubiacanga 619 (v.
fls., reiteradas a fls. e alternadas a fls. dos
autos do inventirio, em apenso); demonstran-
do, assim, inequivocamente, reconhecer que
tais bens eram comuns do casal.

Ante o exposto e o mais que dos autos
consta, julgo improcedentes os presentes cm-
bargos de terceiro opostos por D. Diva Gon-
calves Reis Tinoco contra o Espélio de Alfre-
do Alves Tinoco, condenando a embargante
ao pagamento das custas do processo e hono-
ririos do advogado do embargado, os quais
fixo, moderadamente, em 10% sobre o valor
dado & causa.

P. R. I
Rio de Janeiro, 28 de margo de 1980.
PAULO MALTA FERRAZ
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VINCULO

Testamento em favor de netos — Inalienabilidade, impenhorabilidade ¢ incomunicabilidade
— Usufruto dos bens em favor de filho, pai daqueles — Morte do usufrutudrio — Extingéo

do usufruto — Permanéncia, ndo obstante, das

cldusulas restritivas — Voto vencido.

A morte do usufrutudrio, e conseqiiente extincdo do usufruto, ndo elimina as

cldusulas instituidas no testamento.

Apelagio civel 7.573-1 — Aracatuba — Apelante: Zair Pereira dos Reis — Apelado: Juizo

de Direito (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 7.573-1, da comarca de Araga-
tuba, em que ¢ apelante Zair Pereira dos Reis,
sendo apelado o Juizo: Acordam, em 5.* Ca-
mara Civil do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, por maioria de votos, integrado neste
o relatério de fls., negar provimento ao re-
curso, pagas as custas na forma da lei.

O avd do recorrente, pelo testamento de
fls., contemplou-0, € a seus irmdos Antdnio
e Manoel, com parte de seus bens disponi-
veis, gravando-os com usufruto em favor de
seu pai, enquanto vivesse, e com as cldusulas
de inalienabilidade, impenhorabilidade e inco-
municabilidade incidentes a todos os seus
frutos. Com a quantia de Cr§ 18.000,00, rece-
bida daquela parte disponivel, o recorrente
adquiriu um imével residencial na cidade de
Aragatuba, neste Estado, nele sub-rogando o
vinculo testamentédrio (fls.). Falecido o seu
pai Gumercindo Pereira dos Reis, requereu a
extingdio do usufruto e o cancelamento daque-
las cldusulas restritivas onerantes do imdvel
adquirido.

A r. decis@io recorrida desatendeu-o, e com
acerto.

A vontade do avd testador, visando & pro-
tecio da prole, foi a de preservar os bens
da heranga, beneficiando o filho Gumercindo,
pai do recorrente, enquanto vivesse, com o
usufruto e imposigdo daquele vinculo, que
subsiste plenamente apés o desaparecimento
da reserva de usufruto, mesmo n#@o transfe-
rida a esse imével. Tal reserva héd de ser real-
mente extinta pela morte do beneficidrio, mas
o vinculo perdurard enquanto viver o recor-
rente. Essa foi a deliberacdo do testador e é
a exegese do art. 1.676 do CC.

O julgamento foi presidido pelo Des. Joa-
quim Francisco e teve a participacdo, com
voto vencedor, do Des. Nogueira Garvez e,
com voto vencido, do Des. Andrade Vilhena.

Séo Paulo, 30 de abril de 1981 — FELI-
ZARDO CALIL, relator — ANDRADE VI-

LHENA, vencido, com a seguinte declaragio
de voto: Trata-se de pedido de cancelamento
de usufruto e de cldusulas restritivas, impos-
tos em testamento do avd, o primeiro em
favor do pai dos entdo menores instituidos
herdeiros e as dltimas, genericamente, em re-
lagdo a todos os bens (inclusive os doados a
esses menores), quer da parte disponivel, quer
da legitima.

O MM. Juiz, seguindo o entendimento do
Dr. Curador de Residuos, indeferiu o pedido.

Dai o apelo.

Dou provimento. Sempre entendi que se
devem interpretar restritivamente as disposi-
¢bes testamentdrias relativas a cldusulas limi-
tativas da propriedade.

No caso dos autos, o usufruto, como lem-
bra o Dr. Curador, nao chegou a ser trans-
crito. Isso ndo significa que nd@o tenha sido
instituido, testamentariamente. E, falecido o
usufrutudrio, como ocorreu no caso, & mani-
festo que esta extinto.

Quanto as cldusulas, da leitura do testa-
mento verifica-se que foram institufdas em
relagdo aos bens que constituiram a deixa dos
netos (entre os quais o requerente) em bene-
ficio do usufruto. Justo porque o usufrutus-
rio ndo foi aquinhoado no testamento, her-
dando apenas pela legitima, o usufruto lhe
garantia compensacdo. Mas também os bens
que lhe couberam pela legitima foram clau-
sulados. Assim, nfio ficou ele em situagao
diferente de suas irmds, como pareceu ac
MM. Juiz.

Todavia, com isso nada tinham o0s netos.
A restrigdo quanto a inalienabilidade sé vigo-
ratia para garantir o usufrutudrio, fosse por-
que prédigo e mulherengo, fosse para igualar
quinhdes. E s6 garantia do usufruto, como
parece claro, pois o usufrutuério ji o era em
relagdo aos bens doados aos filhos, pelo menos
enquanto estes fossem menores (CC, art, 389).

Assim, dou provimento, para deferir o pe-
dido inicial.
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PENHORA

Bem objeto de cédula rural hipotecéria e pignoraticia — Impenhorabilidade.

Sao impenhordveis os bens objeto de penhor ou hipoteca constituidos por cédula

rural devidamente registrada.

Apelagiio civel 272.997 — Lins — Apelante: Banco do Brasil S/A — Apelada: Cia. Real
de Investimento — Crédito, Financiamento e Investimentos (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 272.997, da comarca de Lins, em
que ¢ apelante Banco do Brasil S/A e apelada
Cia. Real de Investimento — Crédito, Finan-
ciamento e Investimentos: Acordam, em 8.2
Camara do 1.° Tribunal de Algada Civil, por
votagAo unfinime, dar provimento ao recurso.

A r. sentenca ndo pode prosperar.

Com efeito, continua ainda em plena vigén-
cia o art. 69 do Dec.-lei 167, de 14.2.67, que
dispde sobre os titulos de crédito rural, “in
verbis”: “Os bens objeto de penhor ou hipo-
teca constituidos pela cédula de crédito rural
nao serio penhorados, arrestados ou seqiies-
trados, por outras dividas do emitente ou do
terceiro empenhador ou hipotecante, cumprin-
do ao emitente ou ao terceiro empenhador ou
hipotecante denunciar a existéncia da cédula
as autoridades incumbidas da diligéncia ou
a quem a determinou, sob pena de respon-
derem pelos prejuizos resultantes de sua
omissao”.

Esse dispositivo, antes da vigéncia do atual
Cédigo de Processo Civil, vinha sendo apli-
cado, conforme se v& na RT 451/140-150.

Mais recentemente, j4 na vigéncia do atual
estatuto processual civil, teve o STF, no RE
89.602, julgado no dia 15.8.78, por unani-
midade de votos, a oportunidade de reconhe-
cer a impenhorabilidade dos bens objeto de
penhor ou de hipoteca constituidos por cé-

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

dula de crédito rural devidamente registrados
no Registro de Iméveis.

Ora, no caso do apelante, ficou devida-
mente provada a existéncia das cédulas hipo-
tecérias e pignoraticias, devidamente registra-
das no Registro de Imdveis, a favor do recor-
rente, e, por isso, os bens dados em garantia
desses titulos nio podiam ser objeto de cons-
tricdo judicial (fls.).

Igualmente ji decidiu este E. Tribunal atra-
vés da Ap. 268.520, relator o eminente Juiz
Tito Hesketh.

Pouco importa tenha o apelante o privilé-
gio de receber em primeiro lugar o seu cré-
dito, uma vez que, em virtude de expressa
determinacao legal, esses bens nio podem vir
a ser penhorados por outras responsabilidades
do mesmo devedor.

E verdade que o apelado juntou a peti¢ao
de fls., por onde se vé& que recebeu ela o
seu crédito e que por isso jd requercu a ex-
tingdo do processo de execugdo. Contuqo,
impoe-se prover o presente apelo para os fins
nele pleiteados, ou, quando ndo, para a sa-
tisfagio dos 6nus da sucumbeéncia.

Por essas razdes, dé-se provimento & ape-
lagéo.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Toledo César e dele participou o Juiz Ne-
greiros Penteado.

Sdo Paulo, 4 de novembro de 1980 —
PEREIRA DA SILVA, relator.

Titulo néo registrado — Ineficdcia contra terceiros — Admissibilidade de penhora por divida

do promitente vendedor.

Conforme as mais recentes decisdes do STF, a promessa de compra e venda de
imdvel, sem a formalidade essencial de seu registro, nio se torna oponivel a terceiros,
porque é o registro que lhe atribui eficdcia “erga omnes”.

Vdlida é a penhora do bem prometido, por divida do promitente vendedor,
quando ndo registrada preexistente promessa de venda por ele pactuada,

Apelagio civel 1.801/80 — Londrina — Apelante: Unibanco S/A Crédito, Financiamento
e Investimento — Apelados: José Vicente Coutinho e sua mulher (TAPR).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 1.801/80, de Londrina, 5.
Vara, em que é apelante UNIBANCO S/A
— Crédito, Financiamento e Investimento e
apelados José Vicente Coutinho e sua mulher.

1. Na execugio de titulo extrajudicial que
UNIBANCO S/A — Crédito, Financiamento
e Investimento move contra Dario Mendes
Sanches, Lier Paulista Francisconi, Paulo
Mendes Castelo Branco e Alcy Thomé da
Silva, foi penhorado o imével constituido pela
data de terras sob n. 2, da quadra 2, com a
4drea de 162,62 m?, situado no Jardim Vila
Rica, da cidade de Londrina, contendo uma
casa de alvenaria, tido como pertencente a
Lier Paulista Francisconi.

José Vicente Coutinho e sua mulher, entre-
tanto, alegando que sdo senhores e possuido-
res desses bens, interpuseram embargos de
terceiro, visando & liberagdo dos mesmos da
constricio judicial, obtendo decisdo favorédvel.

Inconformada, a embargada pretende, pelo
presente recurso, a inversdo do julgamento.

2. Relatam os autos que o imével em ques-
tdo foi compromissado & venda, por Lier
Paulista Francisconi, a José Vicente Coutinho,
por meio de instrumento particular firmado
em 29.1.77, que ndo foi inscrito no Registro
de Imbveis.

Em 14.11.78 foi passada a escritura de
compra € venda, transcrita em 14.12.78.

Entrementes, a execugfo contra o embar-
gante fora ajuizada em 24.8.78, ecfetivan-
do-se a penhora dos aludidos bens em 27 de
novembro do mesmo ano.

Qutrossim, o promitente comprador efetuou

o pagamento do preco, sendo-lhe entregue a -

posse do imével.

Por isso tudo, os apelados invocam o domi-
nio e a posse da coisa, para liberd-la da
penhora, enquanto que a apelante alega que
a penhora efetuada antes da transcrigio imo-
bilidria induz a ineficdcia desta, assim como
o compromisso de compra e venda, porque
ndo inscrito no Registro de Imdveis, ndo vale
contra ela, apelante.

3. Repelindo as alegagdes da apelante,
;acglheu a r. sentenca a pretensdo dos ape-
ados.

Mas, em que pese ao respeito que merece
a sentenga, sem divida muito bem langada,
como, alids, é do feitio de seu prolator, o
ilustrado Juiz da 5.* Vara Civel de Londrina,
o entendimento esposado por S. Exa. nido é
o melhor remédio juridico para a espécie em
questdo, embora, aparentemente, parega ser
mais justo.

De fato, reconhecer direito aos apelados com
base em compromisso de compra e venda nio
inscrito no Registro Imobilidrio, e em posse
decorrente desse compromisso, importa vio-
lagdo do preceito do art. 135 do CC.

Realmente, o instrumento particular vale
entre as partes, mas seus efeitos ndo se ope-
ram, a respeito de terceiros, antes de trans-
crito no Registro Publico.

A disposicio legal em questdo, por ser
expressa, ndo comporta interpretages outras,
sob pena de sua transgressido.

Néo obstante, no que tange aos compro-
missos de compra e venda de imével nio
inscritos no Registro Pdblico, é conhecida a
divergéncia jurisprudencial relativamente &
sua validade perante terceiros.

Todavia, ap6s recentes decisdes do Plens-
rio do STF, em embargos de divergéncia, nfio
se pode duvidar de que a correta orientagéio
é no sentido de que a promessa de compra
e venda de imével sem inscrigio no Registro
Piblico ndo é oponivel a terceiros: “Exe-
cugdo — Embargos de terceiro — Promessa
de venda ndo registrada — Descabimento.

“Promessa de compra e venda de imével,
sem a formalidade essencial de inscricio no
Registro Ptblico, ndo se torna oponivel a ter-
ceiros. O registro € que lhe atribui a eficé-
cia “erga omnes”. Assim, vdlida ¢ a penhora
do bem prometido, por divida do promitente
vendedor, quando ndo registrada preexistente
promessa de venda por ele pactuada. Desca-
bem embargos de terceiro por parte do com-
prador, ainda que imitido na posse do imével
prometido, para o efeito de anular a penho-
ra” (ERE 87.958R]J, rel. Min. Cordeiro Guer-
ra, publ. em 16.3.79 — *“ADCOAS” n.
66.289).

“Embargos de terceiro — Penhora em imé-
vel sob promessa ndo inscrita — Exclusgo
descabida.

“N&o pode ser desconstituida em embargos
de terceiro penhora de imével objeto de pro-
messa de compra e venda se esta, ainda que
celebrada anteriormente & penhora, ndo esti-
ver inscrita’ (ERE 89.696-R], rel. Min. Morei-
ra Alves, publ. em 14.9.79, “ADCOAS” n.
69.635).

No caso, a r. sentenga nfio chegou a reco-
nhecer o direito de os apelados, a titulo de
senhores, desconstituirem a penhora, Na verda-
de, a decisdo, nesse aspecto, ndo abordou o
problema explicitamente, dai por que enve-
redou para o lado da posse, fundamentan-
dose no r. voto vencido do eminente Min.
Soares Mufioz, no ERE 87.858.
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Mas, “data venia”, ainda o melhor enten-
dimento, também nesse ponto, ndo foi o espo-
sado.

Veja-se, a propdsito, o voto do eminente
Min. Moreira Alves, no mesmo julgamento:
“Com efeito, ninguém nega que os embargos
de terceiro possam ser opostos pelo mero pos-
suidor. O que niio me parece certo, no entan-
to, & admiti-los em favor do simples possuidor
para o efcito de desconstituir a penhora de
imével de propriedade do executado, a qual
néo acarreta turbagio ou esbulho de posse. A
ser isso possivel, e se o imével penhorado
tivesse sido entregue em comodato a alguém,
o comodatdrio poderia exclui-lo da penhora
por meio de embargos de terceiro. Em se
tratando de promitente comprador, os embar-
gos de terceiro s6 podem ser utilizados por
ele para opor-se & penhora do imével de pro-
priedade ainda do promitente vendedor exe-
cutado, se estiver inscrita a promessa de
compra ¢ venda irretratdvel e irrevogivel,
pois, nesse caso, a penhora ndo atinge a
posse, mas, sim, o direito real & aquisi¢8o,
de que aquele & titular. Se ndo estiver ins-
crita a promessa, o promitentc comprador é
simplesmente titular de direito pessoal, e,
embora esteja na posse do imével, ndo pode
atacar o ato de constricdo judicial que € a

PARTILHA

penhora, como ndo o poderiam o comodaté-
rio, o locatdrio, o depositdrio, também pos-
suidores e titulares de mero direito pessoal
com relagdo & coisa penhorada” (em “Juris-
prudéncia Brasileira” 27/76-77).

Além disso, vale o argumento de que seria
absurdo negar validade a compromisso de
compra ¢ venda ndio inscrito no Registro
Ptiblico, com relago a terceiro, para manter
a penhora da coisa, em garantia de divida do
promitente vendedor, e, ao mesmo tempo,
admitir a desconstitui¢do da penhora, com
base na posse, atribuida ao promitente com-
prador, pelo mesmo contrato.

Diante do exposto: Acordam os Juizes da
1.* Cémara Civel do Tribunal de Algada do
Estado do Parand, por unanimidade de votos,
em dar provimento ao recurso para julgar
improcedentes os embargos, ficando os em-
bargantes, ora apelados, condenados nas
custas e nos honorédrios do advogado da em-
bargada, aqui apelante, arbitrados em Cr$
12%00’00' com base no § 4.° do art. 20 do
CPC.

Curitiba, 4 de margo de 1981 — LUIZ
PERROTTI, pres. sem voto — WILSON
REBACK, relator — SILVA WOLFF —
FRANCISCO MUNIZ.

Exame pelo oficial — Inadmissibilidade — Ddvida improcedente.

A partilha, em si, é ato judicial, insuscetivel de exame pelo oficial do Registro.

Apelagdo civel 1040 — Americana — Apelantes: Maria Ferreira Moreira Vieira e outro
— Apelado: Oficial do Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 104-0, da comarca de Ameri-
cana, em que sdo apelantes Maria Ferreira
Moreira Vieira e Mauro Vieira, sendo apela-
do o Sr. Oficial do Registro de Iméveis:
Acordam os Desembargadores do Conselho
Superior da Magistratura, por votagio unini-
me, adotado o relatério de fls., dar provimen-
to ao apelo para julgar improcedente a di-
vida, sem prejuizo da fiscalizacdo a que se
refere o art. 289 da Lei de Registros Pibli-
cos. Custas na forma da lei.

1. Seria de rigor o ndo conhecimento do
recurso.

Formulou-o o falecido Manoel Vieira, ape-
sar de ter sido intimado o advogado, “como

procurador da suscitada Maria Ferreira Mo-
reira Vieira” (cf. fls.).

Anteriormente, alids, a impugnaciio fora
apresentada também pelo morto (cf. fls.).

Todavia, dele s¢ toma conhecimento, dado
o cariter administrativo da divida (cf. art.
204 da Lei de Registros Piblicos) e conside-
rando o evidente equivoco do procurador na
redagdo da impugnacdo e do recurso, assim
recebidos e processados, bem como a regula-
rizagio do apelo, com a ratificago dos atos
precedentes (cf. fls.).

2. E dé-se provimento.

Este E. Consetho tem entendido que os atos
judiciais também podem ser objeto de sus-
citacio de ddvida pelos oficiais de Registros
Pablicos (v. Marcio Martins Ferreira, “Acér-
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ddos do Conselho Superior da Magistratura
— Biénio 7475”7, p. 242, Lex, 1977; RT
457/112 e 471/102).

E essa, também, a opinido de Serpa Lopes
(“Tratado dos Registros Piblicos”, vol. I1/355,
Freitas Bastos, 5.° ed., 1962).

Entretanto, € preciso notar que ao serven-
tufirio compete o exame do titulo 2 luz dos
princfpios normativos dos Registros Publicos,
no caso, o de Iméveis. A apreciacio tem em
vista as formalidades extrinsecas da documen-
tafio apresentada, bem como, v. g., a iden-
tificacio do imével, sua matricula, o registro
dos titulos anteriores. Mas nio lhe cabe ques-
tionar ponto decidido pelo juiz.

Na hipétese dos autos, o Magistrado deci-
diu acolher a partilha dos bens deixados pela
morte de Manoel Vieira e adjudicou 3 vidva
meeira e aos herdeiros nela relacionados os
seus respectivos quinhdes (cf. fls.).

“Tollitur quaestio®,

REGISTRO

A decisfio é de ordem jurisdicional, nos
autos de arrolamento, incluida nos “procedi-
mentos especiais” do Cédigo de Processo
Civil.

A partilha, em si, é ato judicial, insuscetivel
de exame pelo oficial do Registro. A ativi-
dade deste é concernente, exclusivamente, ao
registro pablico, para manter, p. ex., “a con-
tinuidade do registro” (cf. art. 195 da Lei de
Registros Pidblicos), ou para fazer “rigorosa
fiscalizagfio do pagamento dos impostos devi-
dos por forca dos atos que lhe forem apre-
sentados em razdo do oficio” (cf. art. 289).

3. Dai o provimento do recurso para julgar
improcedente a ddvida, sem prejufzo, porém,
da verificacio dos impostos devidos (cf. art.
289 da Lei de Registros Piblicos).

S@o Paulo, 29 de dezembro de 1980 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-

REY, corregedor geral e relator — CARVA-
LHO FILHO, vice-pres.

Retificagio — Mencio de metragem errada — Admissibilidade — Recurso provido para

prosseguimento do feito.

Admite-se pedido de retificacio
autor os riscos normais da demanda.

Apelagio civel 2.591-1 — Barra Bonitqa —
— Apelado: Eloy Stangherlin (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.591-1, da comarca de Barra
Bonita, em que sdo apelantes Octivio Stan-
gherlin e sua mulher, sendo apelado Eloy
Stangherlin: Acordam, em 2.* Cémara Civil do
Tribunal de Justica do Estado de Sio Paulo,
por votacio unéinime, dar provimento i ape-
lagdo. Custas como de direito.

1. Cuidase de aglio de retificacdo de drea.

Ante a contestagio do confrontante, que
se queixa de alteragfio de divisa, a que leva-
ria 0 acolhimento da pretensdo, o Magistrado
julgou improcedente o pedido, remetendo os
autores as vias ordindrias.

Apelaram os autores. Querem o prossegui-
mento da agho, pelo rito ordindrio.

Contra-razdes a fls.

O parecer da Procuradoria da Justica é

pelo provimento da apelagio, para que o
processo prossiga.

de metragem por agiio ordindria, correndo o

Apelantes: Octdvio Stangherlin e sua mulher

2. Como tem salientado o Relator deste,
em casos andlogos, necessério é que se ad-
mita, com base no art. 860 do CC, a exis-
téncia de uma agéio contenciosa, de rito ordi-
ndrio, que tenha por objetivo, em dado caso
concreto, a retificagio de édrea de imével,
quando o respectivo registro nao exprimir a
verdade. H4 hipSteses — como a mencionada
na Ap. civel 287.624 — em que a 4rea real
do imével é maior do que a constante do re-
gistro. Em casos tais, quando o interesse do
autor ¢ o de consignar no registro a 4rea
real, a acdo de que se pode valer € a de
retificacdo, pela via ordinéria. Ndo hé, para
tal fim, outra agio adequada: nem demarca-
téria, pois ndo hd rumos a fixar, nem reivin-
dicat6ria, pois ndo pretende ele reivindicar
terras em poder de terceiros.

3. O que impede a invocagdo 1til da agdo
de retificagio de 4rea por via contenciosa e
tendo o acertamento como objeto do julgado
¢ a ocorréncia, em dado caso concreto, das
circunstincias e pressupostos que tormem
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indeclindvel a utilizacdo de uma outra agdo
ordingria, especifica. Assim, a retificagdo de
4rca ndo é sucedineo para a reivindicatéria,
para a demarcat6ria, para a a¢do de usuca-
pido. Ela pressupde desconformidade entre o
titulo e a 4rea, via de regra por falhas de
medigio. Nao acoberta as situagdes de ganho
ou de perda de dreca por quaisquer outros
motivos.

4. No caso concreto, os autores pretendem
que na aquisi¢io que fizeram houve mengfo
errbnea da metragem do imével, na parte em
que confronta com o Cérrego Barra Bonita,
em que teria 29 m e ndo 19 m. Querem de-
monstrar a pretensdo pela via ordindria.

_Devem ser admitidos a tanto, correndo os
riscos naturais da demanda. Imprimido ao

USUFRUTO

feito o rito ordinario, o Juiz ird nomear peti-
to. As partes, os seus assistentes. E a retifi-
cacio serd deferida se se apurar que a pre-
tensio dos autores ndo envolve conquista
alguma de qualquer parcela de terreno a mais
do que adquiriram. Se ndo provarem esse
intento, decairio do pedido, com as comina-
¢bes de ordem processual pertinentes.

5. Por todo o exposto, dd-se provimento a
apelagdo para que o feito prossiga, com ©
rito ordinario.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Sylvio do Amaral e Jodo Del
Nero.

Sao Paulo, 24 de junho de 1980 — TOLE-
D? PIZA, pres. — ANICETO ALIENDE,
relator.

Extingio pelo falecimento do usufrutudrio — Cancelamento — Dispensa de intervencio
judicial a que se refere o art. 1.112, VI, do CPC — Aplicagdo do art. 250, III, da Lei

6.015/73.

O cancelamento do usufruto, por morte do usufrutudrio, ou pelo advento do
termo prefixado, prescinde do procedimento judicial previsto no art. 1.112, VI, do
CPC, podendo o oficial do Registro de Imdveis efetud-lo, nos termos do art. 250,
111, da Lei de Registros Publicos, a vista da prova do fato extintivo.

Apelagdo civel 13.356 — Rio de Janeiro — Apelante: Estado do Rio de Janeiro — Ape-
lados: Rosane Bourget da Silva e outros (TIR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
apelagdo civel 13.356, apelante Estado do Rio
de Janeiro e apelados Rosane Bourget da
Silva e outros: Acordam os Juizes da 8." C&-
mara Civel do Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro, por maioria de votos, ven-
cido o eminente Des. Lopes de Sousa, em
negar provimento 4 apelagdo, confirmando a
sentenga recorrida por seus préprios funda-
mentos, que vdo adiante reproduzidos, com
a homenagem ao seu ilustre Prolator, o Juiz
Rosauro Estellita.

“1. O usufruto, “jus in re aliena”, extin-
gue-se sempre com a morte do usufrutudrio,
passando o titular da propriedade a exercer,
em cardter pleno, os poderes de uso, gozo e
disponibilidade.

“Mas ndo é devido imposto de transmissdo
pela extingdo do usufruto porque ndo se con-
figura o fato gerador — a transmissio de
quaisquer direitos do usufrutudrio ao chama-
do “nu-proprietdrio”.

“E que usufrutudrio e nu-proprietdrio ndo
sdo titulares de direitos complementares — o
usufrutudrio, com uso e fruicdo; o proprie-
tario, com mera disponibilidade.

“Como se 1&€ no “Nuovo Digesto Italiano”,
“apud” Washington de Barros Monteiro
(“Curso”, vol. I11/324, 15.* ed.): “A proprie-
dade ndo é uma soma de direitos separdveis,
mas um direito tGnico, com possibilidade de
comprimir-se e de reduzir-s¢ a um minimo,
permanecendo, todavia, potencialmente tnico,
pela virtude intrinseca de expandir-se de novo
e retornar assim i sua méaxima e normal com-
preensdo, tdo logo se desfagam ou se levan-
tem os pesos que O comprimiam”.

“A mesma concepgdo ¢ encontrada em
Pontes de Miranda (“Tratado de Direito Pri-
vado”, vol. XI, § 1.151, n. 3): “O dominio
ndo é s6 o que resta, apds a constituigio dos
direitos reais limitados; € isso mais a expan-
sibilidade, que lhe permite recobrar a ante-
rior plenitude (principio da elasticidade, ou
de expansdo potencial, que, todavia, ndo ¢
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peculiar & propriedade — concerne a todos
os direitos gravados com outro direito)”
(grifos do original).

“2. Ora, nao havendo, no Direito Privado,
transmissdo, ndo pode o Direito Tributdrio
dar ao instituto conceituagio mais ampla para
justificar a cobranga do tributo. Vedao o
art. 110 do CTN (Lei 5.172, de 25.10.66),
assim redigido: “Art. 110. A lei tributdria
nio pode alterar a definigfio, o contetido e o
alcance dos institutos, conceitos ¢ formas de
Direito Privado, utilizados, expressa ou im-
plicitamente, pela Constituicdo Federal, pelas
Constituicdes dos Estados, ou pelas Leis Orga-
nicas do Distrito Federal ou dos Municipios,
para definir ou limitar competéncias tributé-
rias”.

“3. Se assim j4 era, como até reconhecido
pelo STF (RTJ 82/251), a partir do Dec.-lei
413, de 13.2.79, a questdo se tornou incon-
troversa, porque o referido diploma legal
declarou isenta de imposto a extingdo do usu-
fruto, dispondo: “Art. 75. Estdo isentas de
impostos: ... IV — a reserva e a extingdo
do usufruto, de uso e da habitagdo”.

“H4 evidente impropriedade, porque a isen-

¢iio pressupde a existéncia de fato gerador,
abstendo-se a Administragdo de exigir o tri-
buto.

“A hipbtese €, em verdade, de ndo inci-
déncia, pela ndo caracterizagdo do fato gera-
dor. De qualquer forma, o novo diploma veio
tornar pacifica a inexigibilidade do tributo
pela extingfio, especialmente quando ela se
verificou apés 13.2.79, que € a hipbtese dos
autos, sendo o 6bito de 16.3.79 (fls.).

“4, Ora, ndo havendo imposto a recolher,
basta ao interessado requerer a averbagido do
6bito, no Registro Imobilidrio, como ensinam
autores de escol.

“5. José Olympio de Castro Filho assim
preleciona: “Dentre tais casos de extingdo do
usufruto, percebe-se logo que os dois primei-
ros — morte do usufrutudrio e termo da ces-
sacio da sua duragio — decorrem de acon-
tecimentos fisicos, o mais das vezes indepen-
dentes de verificagiio judicial, de forma que
se comprovam por simples certiddo de ébito,
no caso de morte do usufrutudrio, ou pelo
simples decurso do tempo, no caso de haver
prefixagdo no ato da instituicBo do usufruto:
assim, para sua extingdio, bastard a mera aver-

g0 do documento legal comprobatério de
tais fatos no Registro de Iméveis em que
inscrito o usufruto” (in “Comentérios ao Cé-
digo de Processo Civil®, vol. X/90, Forense,
1976 — grifos nossos).

“6. Qutra néo ¢ a licio de Afrfinio de Car-
valho: “A extingdo do usufruto nfio d4 lugar,

pois, a nova inscricdo, mas apenas a averba-
cio de cancelamento, langada & vista de do-
cumento hébil ou de mandado do juiz, apds
o processo administrativo.

“Q documento hébil para o cancelamento
é o comprobatério da extincio do usufruto
por um dos meios previstos no Cédigo Civil
(art. 739), dentre os quais sobrelevam os de-
correntes da temporariedade do direito e da
sua movimentacdo entre os dois interessados.
No primeiro caso, incluem-se a morte do usu-
frutudrio, o implemento da condigdo resolu-
tiva e o advento do termo de sua duragdo...

“Assim como a certiddo de 6bito do usu-
frutudrio basta para o referido fim, também
satisfaz a escritura pidblica de renincia, total
ou parcial, do usufrutudrio...”

“E acrescenta, demonstrando a desnecessi-
dade do processo judicial previsto no n. VI
do art. 1.112 do CPC: “Este dispositivo se
ajusta melhor ao Registro atual do que ao
anterior, cuja redagio permitia até entender
que o usufruto sé se cancelava por ordem
judicial (CPC de 1939, art. 552) (“Registro
de Iméveis”, pp. 93 e 94, Forense, 1977 —
grifos da transcrigio).

“7. Esta também a posicio do douto Juizo
da Vara de Registros Pablicos, cujo eminente
Titular, Dr. Hugo Barcellos, assim se expres-
sou (proc. 68.469): “Quanto & morte, porém,
Oou se prova ou ndo se prova, e uma certiddo
de 6bito, sem vicio aparente, emanada de
livros judicidrios, prescinde de outra homolo-
gacdo que ndo a de emanar desses mesmos
livros. Ela mesma, com absoluta fé piblica,
declara o fato. Superabundante, pois, que esse
fato seja novamente declarado para valer
perante o Registro Geral de Iméveis”™.

“8. A orientagdo nd#o € nova, havendo o
eminente Des. Moacyr Rebello Horta, em
1952, quando Juiz da Vara de Registros
Pablicos, determinado a averbagdo de escri-
tura de rentncia, julgando improcedente
divida levantada pelo Oficial do 3.° Oficio
do Registro de Iméveis, o que fez acolhendo
parecer do ilustre Dr. Luiz Polli, entdo Pro-
motor funcionando junto aquele Juizo {proc.
17.537).

“9. Idéntico o pensamento do eminente
Des. Ebert Chamoun, Corregedor Geral da
Justica do Estado.

.“Apresentando a representagdo contra Ofi-
cial do Regisiro de Iméveis de Rezende (proc.
39.553/78, DOE 3.3.79), assim decidiu aquela
autoridade: “... noutras palavras, o usufruto
estd extinto, trata-se apenas de cancelar a
sua inscricio no Registro de Imdéveis. Para
este cancelamento basta a iniciativa de um
interessado, consoante o que prescreve o art.
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250, III, da Lei de Registros Piiblicos (Lei
6.015/73). Sendo assim, determino ao Oficial
do Registro de Iméveis ... que proceda ao
cancelamento...”

“E arremata, de forma incisiva: “A exigén-
cia de autorizagiio judicial, para tal fim, ¢
ilegal” (grifo nosso).

“10. Ainda recentemente, a E. 4.* Camara
Civel, em ac6rdao undnime de que foi rela-
tor o eminente Des. Abeylard Gomes (Ap.
civel 5.141), declarou: “Divida — Extingdo
de usufruto pela morte ndo depende de pro-
nunciamento judicial — Provimento do
apelo” (DJE 31.10.79, ementério, ementa 50).

“11. Apesar da clareza meridiana de tais
ligdes, hd quem sustente a obrigatoriedade do
procedimento judicial pelo simples fato de
estar ele previsto no art. 1.112 do diploma
processual.

“Ora, previsdo ndo significa obrigatorie-
dade.

“Se houvesse a alegada correspondéncia,
seriam inadmissiveis, apds o novo Cédigo, a
emancipacio por escritura pudblica, a aliena-
¢do, locagio e administracdo de coisa comum,
ainda que concordes os comunheiros, ¢ a
alienagdo de quinhdo em coisa comum. Em
todos estes casos, ter-se-ia obrigatoriamente de
recorrer a procedimento judicial, absurdo que
ainda ndo houve quem sustentasse.

“Como bem disse o Dr. Cypriano Lopes
Feijé, ilustre Curador de Registros Piblicos,
o Cédigo de Processo Civil deu a ritualidade,
e nio a obrigatoriedade, do procedimento judi-
cial em toda e qualquer extingdo de usufruto
(proc. 71.112, ddvida suscitada pelo Oficial
do 9.° Registro Geral de Iméveis).

“12. Tem-se argumentado que hd necessi-
dade do procedimento judicial para o reco-
lhimento da taxa judicidria, o que é indefen-
sfivel, jA que esta se destina a compensar o
Estado pela atuagdo de magistrados e Grgdos
do Ministério Piblico, ndo podendo se cons-
tituir em finalidade precipua da instauracdo
de um processo.

“13. Impde-se, pois, a conclusio de que,
em caso de 6bito ou rendncia do usufrutud-
rio, a extingdo do usufruto se opera “ope
legis”, ndo havendo necessidade de qualquer
procedimento judicial, bastando a averbagéo
do 6bito no Registro Imobiliario.

“14. Em conseqiiéncia, falta ao requerente
interesse processual, sendo certo que a pres-
tagdo jurisdicional, dever do Estado, s& cabe-
ria se dela adviesse uma situacdo de certeza
juridica, que, no caso, preexiste, nio sendo
contestada por quem quer que seja.

“15. Nem se justifica o procedimento judi-
cial para a cobranga da complementagio do

imposto quando o usufruto tenha sido insti-
tuido por ato “inter vivos”, que € a situagdo
em tela.

“Explique-se. A lei fiscal poderia exigir o
imposto de transmissdo integralmente quando
da aquisi¢do do bem pelo proprietdrio, apesar
do gravame do usufruto. Tal procedimento se
justificaria porque, & luz do Direito Civil, &
naquele momento que ele se torna titular da
propriedade, verificando-se, pois, o ato ge-
rador.

“No entanto, provavelmente porque sensi-
vel & pouca expressio econdmica do bem
gravado com usufruto, admite o Estado o
desdobramento do imposto de transmissdo em
duas parcelas: a primeira, a ser recolhida
quando da aquisi¢do do bem, com o gravame,
e a segunda, cujo pagamento ¢ diferido para
o momento em que, extinto o usufruto, o bem
passa a ter expressdo econdmica plena para
o proprietdrio.

“Mas é incontestdvel que esta segunda par-
cela, pelo seu préprio cariter complementar,
tem a mesma natureza do imposto _ié Pago,
embora parcialmente, quando da aquisi¢ao do
bem.

“16. Assim, se a aquisicdo foi por ato
“mortis causa”, a parcela complementar terd
também o cardter de imposto de transmisséo
“mortis causa”, tomando-se como base de
célculo o valor fixado judicialmente, através
de avaliagao.

“Cabe, pois, o processo judicial, para o fim
precipuo de avaliar o bem e, assim, determi-
nar a base do célculo do imposto ainda a
recolher.

“17. Se, porém, a aquisi¢ao decorre de ato
“inter vivos”, como no caso de usufruto insti-
tuido por doag¢do, que ¢ a hipdtese veriente,
a parcela complementar serd da mesma natu-
reza — imposto de transmiss@o por ato “inter
vivos”, que nd#o tem por base o valor da
avaliagéo.

“Submete-se, ao contrdrio, & regra explicita
do art. 87 do Dec.lei 413, de 13.2.79: “Art.
87. Nas transferéncias “inter vivos”, a auto-
ridade fazendaria poderd langar o imposto,
mediante arbitramento da base do célculo,
sempre que ndo concordar com o valor decla-
rado pelo contribuinte.

“Pardgrafo tnico. Do langamento a que se
refere este artigo, serd intimado o contri-
buinte para, no prazo de 30 dias, proceder
ao recolhimento do imposto ou impugnar o
débito, consoante o disposto no Livro III
deste decreto-lei”.

“Assim, se a Fazenda impugnar o valor
declarado pelo contribuinte, ndo cabe a ava-
liagéo judicial, tendo lugar o arbitramento pela
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autoridade fiscal, de cariter essencialmente
administrativo, na forma do art. 87 do Dec.-
Jlei 5, com a redagdo do Dec.lei 413, de
13.2.79.

“Qualquer litigio serd solucionado na forma
do tit. 111 do Dec.-lei 5, sem prejuizo da sub-
missdo da hipétese ao Poder Judicidrio, quan-
do a questdo serd da competéncia de uma
das Varas da Fazenda Pdblica (Cédigo de
Organizagdo e Divisdo Judicidrias do Estado,
art. 97, I, “a”).

“Resulta, pois, até a incompeténcia “ratio-
ne materiae” do Juizo Orfanolégico para
apreciar um eventual dissidio sobre o tributo,
eis que se trata de imposto de transmissdo
“inter vivos”.

“18. Em sintese.

“19. Na extingio do usufruto por morte,
rendncia ou advento de termo certo, o pro-
cesso judicial ndo € exigido por forga de
qualquer dispositivo de Direito substantivo ou
adjetivo, verificando-se a extingio “ope legis”,
no caso de morte, ou por ato de vontade,
no caso de rendncia, bastando a averbagdo
do 6bito ou da rentincia no Registro Imobi-
lidrio.

“20, O processo judicial também ndo se
justifica, quer para ensejar o recolhimento da
taxa judicidria, quer para a cobranca de
imposto pela extingiio, que ndo é devido,
havendo até disposi¢io expressa na lei fiscal.

“21. Se houver parcela complementar,
porque diferido seu pagamento para o mo-
mento da extincdo, cumpre distinguir: a) se
a instituico se deu por ato “mortis causa”,
cabe o processo judicial, para que, através
da avaliacdo, se apure a base de cilculo do
imposto ainda devido; mas, b) se a insti-
tuigdo se deu por ato “inter vivos”, ndo cabe
o processo judicial, porque o imposto acaso
ainda devido serd “inter vivos”, decidindo-se
possiveis litigios na esfera administrativa,
sendo a matéria da competéncia das Varas
da Fazenda Publica, se submetida & aprecia-
¢do do Poder Judicidrio (item 17, supra).

“22. Indefiro, pois, o pedido de fls., por
faltar ao requerente interesse processual, sendo
o Jufzo incompetente “ratione materiae” para
apreciar eventuais conflitos de natureza fiscal,
eis que o imposto, se devido, é “inter vivos”.
Abra-se vista & Fazenda”,

O Relator observa que j4 formou na cor-
rente formalista, interpretando o art. 1.112,
VI, como norma imperativa a obedecer, em
quaisquer extingSes de usufruto, perfilhando
a licdo de Pontes de Miranda a respeito de
norma congénere do Direito Processual ante-
rior.

Mas é chocante que para reconhecer os
efeitos de um evento que hé de ocorrer ine-
Xoravelmente, como a morte do usufrutuério
ou o advento do termo prefixado, se obrigue
os interessados a um procedimento extrema-
mente oneroso, sem a menor conveniéncia e
utilidade. Serd tdo complexa a verificagéo da
prova do falecimento ou a passagem dos anos
que ndo possa ser confiada ao oficial do
Registro de Iméveis? Nio se confia a esse
serventudrio a responsabilidade de verificar a
perfeicio dos atos juridicos como a compra
e venda, a constituicdo de hipoteca e do
usufruto etc.?

Muito mais dificil a tarefa de examinar a
do instrumento, da capacidade das partes, a
observéncia das formalidades legais, o correto
pagamento dos tributos, que proceder ao can-
celamento do &nus, ante a prova do evento
previsto na lei, no testamento ou no instru-
mento. Afinal, o tabeliio é um criador de
instrumentos ptblicos, 0 que exige profundos
conhecimentos das leis ¢ do Direito, como
acentua o Prof. A. B. Cotrim Neto, em subs-
tanciosa monografia, salientando que o Min.
Amaral Santos, em sua obra “Primeiras
Linhas de Direito Processual Civil”, o coloca
entre os “drgios do foro extrajudicial”, nele
enxergando o jurista argentino Emilio Oscar
Barreyro o desempenho de uma “jurisdigio
voluntaria® (RF 236/406). Realmente, o que
faz o oficial do Registro de Iméveis, quando
efetua o registro ou faz exigéncias para a
regularizacio e aperfeicoamento dos atos apre-
sentados para registro, sendo exercer uma
espécie de jurisdicao?

O fato de haver no Cédigo de Processo um
rito para o cancelamento da cldusula de usu-
fruto ndio indica que tais formalidades sejam
obrigatérias em quaisquer circunstincias. E
isso é o que demonstra sabiamente a sentenga
recorrida. Ndo é justo perseverar numa pré-
tica destituida de qualquer interesse apenas
para permitir o recolhimento da taxa judi-
cidria, como quer o ilustre Procurador da
Fazenda, invertendo a ordem natural das
coisas. Sim, porque, para o recolhimento do
imposto, que, na espécie, ndo é devido, visto
que foi recolhido por inteiro quando da doa-
¢lio, para esse recolhimento pode a Fazenda
fazer como procede em todas as transmissoes,
fixando o valor da coisa segundo os critérios
administrativos.

Com a solugo ora vitoriosa neste julga-
mento evita-se mais um procedimento que nao
tem outra explicagdo sendo o amor a com-
plicagdo, ao formalismo estéril, do culto 2
burocracia.

Rio de Janeiro, 4 de novembro de 1980

— DOURADO DE GUSMAOQ, pres. sem voto
— OLAVO TOSTES FILHO, relator —
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PAULO PINTO, vencedor, com a seguinte
declaragdo de voto: 1. Aderi, no caso, ao
excelente voto do eminente Des. Relator, que
ratificou, com novos e poderosos argumentos,
a mais do que fundamentada ¢ brilhante deci-
sdio apelada, do digno e culto Juiz Dr. Rosau-
ro Estellita (fls.). Ressalvei, porém, que sé
o fazia porque se tratava, no caso, de extin-
¢io de usufruto instituido por ato “inter
vivos”, que, efetivamente, pode processar-se
simplesmente, com despesas muito menores e
mais rapidamente, mediante simples apresen-
tagdo da certidio de 6bito do usufrutudrio,
do célculo do decurso de um prazo ou de
documento hdbil e formalizado de rentdncia
expressa pelo titular do usufruto. Assim se
estard contribuindo para acelerar os servigos
no aparelho judicidrio, terrivelmente sobrecar-
regado, e colaborando para a obra de desbu-
rocratizagdo, que ¢é das mais importantes
dentre todas as iniciativas ora em marcha
para tornar menos Ardua e onerosa a vida,
em beneficio da comunidade. Para justificar
essa posicdo ndo preciso acrescentar uma
palavra & ampla e irrespondivel fundamenta-
¢do da sentenca recorrida e do despacho que
dela ficou fazendo parte integrante, corrobo-
rada na complementagdo que lhe trouxe o
v. acérdio, redigido por mao de mestre.

2. Ressalvo, no entanto, a extingdo de usu-
fruto instituido por testamento, a exigir,
muitas vezes, como & Gbvio, a interpretagéo
da cldusula ou verba testamentaria, no sen-
tido, p. ex., de distinguir entre usufruto e
fideicomisso — tarefa drdua até mesmo para
advogados e juizes e muito mais ainda para
serventudrios, que constantemente denominam
“usufruto”, em escrituras de testamento ou
em outras, 0 que realmente é fideicomisso.
Do entendimento adequado decorrerdo impli-
cagdes fiscais e, no caso da instituicdo por
testamento, a necessidade da liquidagdo de
imposto néio pago — néo pela extingdo, que
nio ¢ fato gerador de imposto de transmis-
sdo, mas pelo fato da transferéncia mesma,
decorrente da instituigdo, nesse caso sO veri-
ficada ap6s o 6bito do instituidor, na forma
da legislacio fiscal em vigor. A base do
imposto s6 poderd ser apurada mediante ava-
liago, que em tal caso hd de ser, forgosa-
mente, judicial, e o célculo ndo poderd dis-
pensar homologagdo por sentenga, o que tudo
torna indispensédvel, em tal caso, a extingéo
por processo judicial, na forma do art. 1.112
do CPC. E isso, alids, o que estd expresso
na excelente decisdo recorrida, que mereceu,
pois, minha irrestrita confirmacdo.

3. Feita esta ressalva, que nio vejo ex-
pressa no v. ac6rddo, dei-lhe minha modesta
mas integral adesio — LOPES DE SOUSA,
vencido, com a seguinte declaracdo de voto:

"Data venia” da douta maioria, dava provi-
mento para reformar a decisio apelada e de-
terminar ao Dr. Juiz “a quo” prossiga no
feito, na forma da lei.

Trata-se de usufruto instituido por ato
“inter vivos”, entendendo a douta maioria
desnecessdrio qualquer processo de extingao,
cabendo apenas ao oficial do Registro de
Iméveis proceder ao cancelamento do gra-
vame.

Todavia, ndo cabe aos oficiais do Registro
proferir qualquer ato declaratério, tarefa,
essa, que o Cédigo de Processo Civil atribui
ao juiz, em sua fungdo meramente adminis-
trativa, ou da chamada “jurisdi¢cao volunté-
ria”, tendo o Cédigo de Processo Civil, em
seu art. 1.112, VI, estabelecido processo pré-
prio para a extingdo de usufruto.

E por esse motivo que o Cdédigo de Orga-
nizacdo Judicidria, em seu art. 98, atribui
competéncia aos juizes de direito das Varas
de Orfaos e Sucessdes para os feitos relativos
a doagdo, usufrutos, arrolamentos, inscrigdes,
sub-rogagdes de cldusula ou gravames, mesmo
que decorrentes de atos entire vivos.

Leis, como se vé&, existem e, por maiores
e por mais encomiosos que sejam oS propd-
sitos, ndo pode o juiz deixar de aplicé-las,
para o fim de atribuir a um mero oficial do
Registro fungdo jurisdicional que na@o tem.

Por outro lado, pela Lei de Registros Pu-
blicos — Lei 6.015, de 31.12.73 — aos ofi-
ciais do Registro cabe apenas registrar e aver-
bar atos relativos ao registro de imdveis (art.
167 e ss.).

Dai advertir Serpa Lopes que, “como prin-
cipio geral, devese ter em vista que ao ofi-
cial do Registro somente é licito levar a efeito
o cancelamento do 6nus real quando fundado
em titulo que, por si mesmo, prove a causa
extintiva”, e esclarece que, “sendo a morte
do usufrutudrio a causa da extingdo do usu-
fruto, quer se trate de um usufruto consti-
tuido “inter vivos” ou “mortis causa”, € ne-
cessdrio requerer o nu-proprictirio ao juiz
competente que, & vista da certidao de 6bito,
declare extinto o usufruto” (“Tratado dos Re-
gistros Pdblicos”, vol. 111, § 453).

A decisdio da douta maioria, “data venia”,
além de negar aplicagdo a dispositivos claros
de lei, acarreta precedentes de consegiiéncias
imprevisiveis, pois sdo notdrias as dividas que
o instituto acarreta entre nds, em confronto
com o fideicomisso, o que sempre foi fonte
de interminéveis litigios e duradouras contro-
vérsias nos tribunais, litigios, esses, que, a
prevalecer a decisio da douta maioria, pas-
sardo a ser solucionados a troco de dinheiro,
de acordo unicamente com a vontade dos inte-
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ressados e a tendéncia do oficial a que esti-
ver afeta a tarefa que agora se lhe dd de
proferir um ato declaratério, inerente & fun-
¢io jurisdicional.

Além disso, o perigo que poderd advir para
o Registro Publico, diante das possibilidades
de 6bito de anbnimos, ou de certiddes falsi-
ficadas, o que, na esfera judicial, dificilmente

RECURSO

ocorrerd, pela presenga obrigatéria e respon-
sabilidade que t&m os advogados nos feitos
confiados a seu patrocinio.

A deciséio legitimar-se-ia como ato do legis-
lador, revogatério de leis em vigor, mas disso
jamais se cuidou, pelos perigos que o prece-
denie poderd acarretar; dai meu voto pro-
vendo o recurso.

Apelagiio — Admissibilidade na espécie — Sentenca em processo de divida.

DUVIDA
Sentenca — Quem pode recorrer.

Regulando o processo de regisiro, a Lei de Registros Piblicos (Lei 6.015/73)
torna explicito caber o recurso de apelagdo contra decisdo que resolve divida, com
os efeitos devolutivo e suspensivo, podendo interpb-la o representante do Ministério
Pilblico, o terceiro prejudicado e o interessado (art. 202), que sé pode ser o apresen-

tante do documento a ser registrado.

Apelacdo civel 53.142 — Patos de Minas — Apelante: Estado de Minas Gerais — Ape-

lado: Oficial do Registro de Iméveis (TJMG).

ACORDAO

Vistos etc.: Acorda, em Turma, a 2.* Ca-
mara Civil do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, na conformidade da ata dos
julgamentos e das notas taquigrificas, & una-
nimidade de votos, em ndo conhecer do
recurso.

Belo Horizonte, 16 de setembro de 1980
— EDESIO FERNANDES, pres. — COSTA
LOURES, relator — MONTEIRO DE
BARROS.

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Des. Costa Loures: Sr. Presidente, tenho
uma preliminar de ndo conhecimento do re-
curso, que estd assim apreciada e concluida;
regulando o processo de registro, a Lei de
Registros Pdblicos (Lei 6.015, de 31.12.73)
torna explicito caber o recurso de apelagdo
contra a decisio que resolve a divida, com

PENHORA

os efeitos devolutivo e suspensivo, podendo
interpd-la o interessado, o representante do
Ministério Piblico e o terceiro prejudicado
(art. 202).

Ora, o interessado a que se refere a lei,
quer para o efeito de impugnar a duavida
(art. 199), quer para o efeito de recorrer da
sentenca que a resolver (art. 202), s pode
serdo apresentante do documento a ser regis-
trado.

E, no caso dos autos, o apresentante do
titulo — Manoel Portilho da Cunha — néo
somente ndo impugnou a ddvida como, tam-
bém, nd@o recorreu da decisdo que negou o
registro por ele pleiteado, posto tivesse sido
chamado a impugné-la e intimado da decisdo
terminativa do feito.

Assim, e atendendo a que nido se pode reco-
nhecer & Ruralminas legitimidade para impug-
nar, ¢ muito menos para recorrer, nao conhe-
¢o da apelacdo interposta.

Registro ndo efetuado — Imével transmitido pelo devedor — Escritura regisirada — Preva-

lecimento desta sobre a constriciio judicial.

. Segundo o regime imobilidrio vigorante, a escritura piblica devidamente trans-
crita no Registro de Imdveis, oponivel “erga omnes”, prevalece contra penhora ndo

inscrita.

Apelagio civel 47.781 — Rio de Janeiro — Apelante: Aloisio Feiteira Silveira — Apelado:

Luiz Alberto Alves Carneiro (I TAR]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio 47.781, em que ¢ apelante Alofzio
Feiteira Silveira e apelado Luiz Alberto Alves
Carneiro: Acordam os Juizes da 7. Camara
do I Tribunal de Algada do Estado do Rio
de Janeiro, por unanimidade, em negar pro-
vimento ao recurso.

Trata-se de embargos de terceiro, opostos
por proprietdrio de imével penhorado em
execugio movida contra o vendedor do refe-
rido bem, julgados procedentes.

O exegiiente embargado, ora apelante, ale-
gou, em sua defesa, alienagdo em fraude de
credores, porquanto fez-se o executado insol-
vente com a venda do bem penhorado, tinico
de que era proprietdrio, aduzindo, ainda, que
a penhora do imével antecedeu a sua venda
ao embargante e que este tinha pleno conhe-
cimento do gravame.

E de considerarse, entretanto, que a escri-
tura pretendida invalidar pelo apelante foi
precedida de instrumento particular datado de
9.9.71, anterior, portanto, quase quatro anos
da impugnada penhora.

Ddvida nenhuma podera ser argiiida contra
a validade da transagfio representada pelo
instrumento particular de promessa de venda
do imével ora disputado, datado de 9.9.71,
pois, conforme enfatiza o MM. Juiz “a quo”,
no verso da fotocdpia de fls. (doc. em refe-
réncia), vé-se autenticagéio por oficial pablico,
datada de 13.9.71, bem como pelos documen-
tos acostados aos autos, relativos as agbes de
desquite e de alimentos, em que litigaram os
vendedores, quando ainda casados, verifica-se
que foram feitas “inconfundiveis alusdes
aquele negécio” e que “tais agOes foram tam-
bém anteriores & penhora do imével”. Res-
salta, por fim, o ilustre Prolator da sentenca
recorrida que “tais elementos retiram 2 escri-
tura de compra e venda de fls.,, datada de
3.10.75, qualquer suspeita de que haja sido
transagio adrede concertada pelos que nela

DUVIDA

tomaram parte, com o objetivo de fraudar a
execucdo do embargado, contra Antbnio
Neves Mineiro”.

Frise-se, também, a circunstincia de nao ter
sido a penhora inscrita no Registro Imobilid-
rio, providéncia que seria imprescindivel para
fazer prova contra terceiro, quando, ao con-
trdrio, o cmbargante fez transcrever o seu
titulo aquisitivo, concluindo, por tais moti-
vos, que no “combate de penhora néo inscri-
ta, produzindo efeitos nos autos em que foi
efetuada, contra escritura ptblica transcrita,
oponivel “erga omnes”, é evidente a “vit6-
ria desta, segundo o regime imobilidrio vigo-
rante em nosso Pais”.

Ressalte-se, ainda, que, apds estar o titulo
aquisitivo do imédvel devidamente transcrito
no Registro Imobilidrio préprio, impossivel
serd deixar-se de reconhecer a sua validade,
até que, por acdo prépria, ¢ ndo em oposi¢dao
a embargos de terceiro, seja ele anulado ou
declarado invéalido, por haver sido reconhe-
cido que foi viciado na sua origem.

Enquanto isso nao ocorrer ¢ nio se vislum-
brando, de modo evidente, fraude 2 exe-
cugdo, o promitente comprador de bem imé-
vel, que se encontre na posse deste, pode-se
opor a sua penhora, em execucio forgada
movida contra os promitentes vendedores,
mesmo que aquela promessa tenha sido feita
mediante instrumento particular, mas anterior
a4 penhora e & constituicio do débito exe-
cutado e desde que a escritura piablica de
compra e venda tenha sido lavrada e trans-
crita no Registiro Geral de Iméveis, tornan-
do-se oponivel “erga omnes”, ndo obstante tal
escritura somente tenha sido lavrada e trans-
crita quando j4 iniciada a execugio e efe-
tuada a penhora, que ndo se seguiu da com-
petente inscrigio no Registro Imobiliario.

Pclos motivos expostos, nega-se provimento
80 recurso.

Rio de Janeiro, 25 de junho de 1980 —
BUARQUE DE AMORIM, pres. — HILA-
RIO ALENCAR, relator.

Impugnagdo — Cabimento de seu oferecimento pelo apresentante do titulo, embora ndo
interessado no registro — Inteligéncia dos arts. 217, 198 ¢ 199 da Lei 6.015/73 — Voto

vencido.

LOTEAMENTO

Falecimento do loteador — Condigdes para o registro da partilha.



JURISPRUDENCIA  * 107

Podendo o registro ser provocado por qualquer pessoa, nos termos do art. 217
da Lei 6.015/73, pode o apresentante do titulo, mesmo nio sendo interessado, requerer

a suscitagdo de divida,

Falecendo o loteador que jd havia vendido indmeros lotes e prometido & venda
outros tantos, deve o formal de partilha trazer a descrigio dos lotes vagos para que
a partilha se concretize em favor dos sucessores nos respectivos quinhdes.

Apelagio civel 2950 — Campinas — Apelante: Gilberto Vicente de Azevedo — Apelado:
Oficial do 1° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 295-0, da comarca de Campi-
nas, em que é apelante Gilberto Vicente de
Azevedo, sendo apelado o Sr. Oficial do 1.°
Cartério de Registro de Iméveis;: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, contra o voto do Relator, co-
nhecer do recurso e, sem divergéncia, negar
provimento. Custas na forma da lei.

1. Cuidase de ditivida suscitada pelo Sr.
Oficial do 1.° Cartério de Registro de Imdé-
veis de Campinas, ante a apresentagdo a re-
gistro, pelo Advogado Gilberto Vicente de
Azevedo, de certidio extraida dos autos de
in\gzntﬁrio dos bens deixados por Oswaldo
Faber.

A ddvida foi impugnada pelo advogado
apresentante, sendo julgada procedente pela
r. sentenca de fls. Considerou o Magistrado,
fundado nas razdes de suscitagio da divida,
ressentir-se o titulo apresentado da precisdo
de que cuida o art. 225 da Lei de Registros
Pliblicos — no que tange & indicagdo das
medidas, caracteristicas e confrontagdes rela-
tivamente aos terrenos do imdvel Ioteado
denominade “Jardim S#o Fernando” (cf. fls.).
Além disso, nio houve comprovagio do valor
venal desse e de outros imdveis, para efeito
da correta cobranga de emolumentos devidos
pelos atos a serem praticados no Registro
Imobilidrio (cf. fls.).

" Seguiu-se a interposicdo do apelo, que foi
processado com as contrarazdes do Oficial
suscitante e manifestacio do Dr. Curador
Geral da comarca.

Opinou a douta Procuradoria-Geral da Jus-
tiga pelo improvimento do recurso, observan-
do, primeiramente, ter corrido de maneira ir-
regular o processo de divida, visto que sem-
pre em nome do procurador e nido em nome
dos beneficidrios do eventual registro do titu-
lc;_l, Ruth Pinto de Moraes Faber e seus filhos
(fls.).

E o relatério.

2. Entendeu a douta maioria que o regis-
tro — de conformidade com o disposto no

art. 217 da Lei de Registros Pdblicos — pode
ser provocado por qualquer pessoa. A lei ape-
nas excepciona na hipétese de ato a titulo
gratuito — cujo registro pode ser promovido
pelo transferente, desde que acompanhado da
prova de aceitagdo do beneficiado (cf. art.
218).

E “qualquer pessoa — acentua Walter Cene-
viva — € expressao inequivoca: niio pode o
oficial questionar sequer a capacidade do que
lhe submetc ao protocolo um determinado
titulo para registro® (in “Lei dos Registros
Piblicos Comentada”, p. 465, Saraiva, 1979).

Assim, inconformado com a negativa do
registro, pode o apresentante do titulo recor-
rer da deciséo.

Dai o conhecimento do apelo.

3. De sua parte, entendeu o Relator que,
nos termos do art, 202 da Lei de Registros
Pdblicos, da sentenga de divida somente
podem apelar o interessado, o Ministério
Piblico e o terceiro prejudicado.

Nido se confunde o advogado com o inte-
ressado. Age aquele em nome e por conta
deste, como seu procurador. Nio em nome
préprio, como ocorreu nos autos.

O processo, alids, tramitou irregularmente,
desde 0 momento da impugnacdo da divida
— feita pelo advogado da meeira e dos filhos
do “de cujus” (cf. autos do inventirio), em
nome dele, ndo no dos interessados no regis-
tro. Foi o que observou a douta Procurado-
ria-Geral da Justica, a fls.

Note-se que o apresentante do titulo, ndo
se conformando com a exigénecia a ser satis-
feita, pode requerer ao oficial do Registro
de Iméveis a suscitagdo de divida (art. 198
da Lei de Registros Pblicos).

A impugnagio, porém, cabe ao interessado
(cf. art. 199 da lei), e ndo ao mero apresen-
tante.

Para impugnar a ddavida — assevera Wal-
ter Ceneviva — “é insuficiente a circunstin-
cia fética de ter sido alguém portador do
titulo ao cartério. E necessario que, ndo obs-
tante a fungdo administrativa da ddvida, haja,
daquele que a impugne, um interesse, que
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consiste, substancialmente, no bem de vida
que derivara de sua improcedéncia” (ob. cit.,
p. 424).

Diante disso, o Relator, vencido nesse
ponto, deixava de conhecer do recurso.

4. No mérito, por votagdo unénime, nega-
-se provimento ao apelo, nos termos do pre-
ciso e objetivo parecer da douta Procurado-
ria-Geral da Justica, da lavra do ilustre Pro-
curador da Justica Dr. Alvaro Pinto de
Arruda.

“Como estd certo nos autos, nem 0 ape-
lante contesta — afirma ele — o inventariado
j4 havia vendido lotes de imimeras quadras
do Jardim S&@o Fernando, entdo parcialmente
loteado. Outros lotes foram compromissados
e estavam em curso de recebimento das pres-
taces quando do evento “morte”. Inafasta-
vel, pois, que venha o titulo registrando com
a descri¢o dos lotes vagos, para que a par-
tilha se concretize em favor dos sucessores
nos respectivos quinhdes.

“Por outro lado — prossegue — existe uma
area ndo loteada, o que o apelante também

INVESTIDURA

ndo nega. Ora, para tal gleba, faz-se neces-
sério o atendimento da regra legal relativa
aos caracteristicos, confrontagdo e demais
requisitos legais da matricula” (textual, fls.).

Q outro Gbice para o registro, como também
mencionou o douto Procurador da Justiga, é
igualmente de rigor inarreddvel (“ibidem”).

Com efeito, a exigéncia da comprovagio do
valor tributdrio dos imdveis estd prevista no
Dec.-lei estadual 203/70 — necesséria para o
célculo dos emolumentos devidos ¢ das con-
tribui¢Ses decorrentes, destinadas & Carteira
de Previdéncia das Serventias ndo Oficializa-
das da Justica do Estado. E esse valor hid de
ser atual, isto é, fixado no lancamento mais
recente (cf. Provimento 15/70 da E. Corre-
gedoria Geral da Justiga, fls.).

Impoe-se, diante do exposto, o improvi-
mento do recurso.

E o que fica decidido.

Sao Paulo, 5 de fevereiro de 1981 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-

REY, corregedor geral ¢ relator — CARVA-
LHO FILHO, vice-pres.

Alinhamento de rua — Pequena faixa incorporada a imével particular — Indenizagdo devida

pelo proprietdrio atual — Ag#do procedente.

Investidura é a incorporagiio de faixa de terreno a imdvel particular, por motivo
de alinhamento de rua. A indenizagio é devida pelo proprietdrio que estd na posse

desse acréscimo.

Apelacio civel 276.858 — Sao Paulo — Apelantes: Blanche Pereira de Castro Torres e
outro — Apelada: Municipalidade de Sido Paulo (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 276.858, da comarca de Sao
Paulo, em que sdo apelantes Blanche Pereira
de Castro Torres e Antonio Luiz Osério Vas-
concellos e apelada a Municipalidade de Sao
Paulo: Acordam, em sessdo da 4. Cimara da
1.* Segdo Civil do Tribunal de Justiga de Sdo
Paulo, por votagdo uninime, adotado o rela-
tério de fls., como parte integrante deste,
indeferir o pedido de conversiao do julgamento
em diligéncia, para se manifestar a parte con-
traria sobre a prescrigio alegada, formulada
na sustentagdo oral, em razdo da sua extem-
poraneidade, mesmo porque se trata de bem
piblico, imprescritivel, e negar provimento ao
agravo retido e, no tocante as apelagdes, por
igual votacdo, negar-lhes provimento.

A agravante alega a caréncia da agfio por
ilegitimidade de parte, passiva, por haver
adquirido o imdvel, em 1945, posteriormente
ao aumento da érea, que “teria ocorrido em
1939, quando da construgdo, ou em 1941,
quando do novo alinhamento dado & R.
Manoel da Nébrega...” Afirma que, em se
tratando de agfio pessoal em que nao se aplica
qualquer um dos incisos do art. 70 do CPC,
a acdo indenizatéria deveria, a seu ver, ser
dirigida contra seus an‘ecessores, pessoas que
se beneficiaram com o citado aumento. Nao
procede, contudo, a preliminar. Embora, a
rigor, ndo se possa falar em denunciacdo da
lide, no conceito legal, por ndo se ter veri-
ficado qualquer uma das hipdteses previstas
nos ns. I a IIl do art. 70 do CPC, tampouco
em aplicagio da norma contida no art. 42
do mesmo diploma processual, porquanto nao
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houve a “alienacdo da coisa”, no curso da
causa, a agravante & parte legitima para ser
demandada. E que se trata de proprietiria e
possuidora do imével e que, atualmente, estd
usufruindo a 4rea piblica que ird aumentar
a de seu dominio, mediante investidura. Com-
pete-lhe, pois, € ndo aos seus antecessores,
que teriam praticado o ato de apossamento, a
obrigaciio de indenizar. Ndo é caso, assim,
de caréncia da agdo, por ilegitimidade pas-
siva de parte.

Por esses fundamentos, negam provimento
ao agravo retido.

No tocante as apelagbes, a prova pericial
demonstra que os prédios dos réus, localiza-
dos & R. Manoel da Nébrega 2.038, 2.042,
2.046 e 2.048, nesta Capital, abrangem, par-
cialmente, faixa situada entre o primitivo ali-
nhamento da mencionada via piblica e “o seu
alinhamento atual, de fundo pelos fechos dos
lotes respectivos”, conforme medidas especi-
ficadas a fls., no laudo do perito judicial.
Erguida a edificagdo pelos réus, ou seus ante-
cessores, em faixa de dominio piblico, impde-
-se a obrigagio de os atuais proprietérios inde-
nizarem a autora pelo aproveitamento dessa
drea remanescente. Ocorre, no caso “sub judi-
ce”, a denominada “investidura”, que, con-
soante ensinamento do Prof. Hely Lopes Mei-
relles, “é a incorporagdo de uma 4rea piiblica
isoladamente inconstrufvel ao terreno parti-
cular confinante que ficou afastado do novo
alinhamento em razio de alteragio do tra-
gado urbano” (“Direito Municipal Brasileiro”,
3.* ed., 1977, p. 386). Ensina, também, esse
ilustre administrativista que: “Na investidura
o particular pagard o justo valor da drea
acrescida ao seu terreno, a qual lhe serd
transferida independentemente de licitagdo,
porque na realidade ndo se trata de uma
compra e venda comum, mas de uma alie-
na¢do especial a um adquirente exclusivo,
que é o proprietério lindeiro, titular do direi-
to & incorporagiio da drea inconstruivel isola-
damente” (ob. cit., p. 488). O r. julgado pro-

BEM DE FAMILIA

ferido na Ap. civel 221.876, da comarca de
Sdo Paulo, que confirmou decisdo de primei-
ro grau prolatada na acdo reintegratéria de
posse intentada pela ora autora apelada contra
a co-ré apelante — Blanche Pereira de Castro
Torres — ja deixou assentado, alids, compe-
tir & Prefeitura Municipal de Sdo Paulo
“apenas ressarcir-se pela investidura a que o
particular tem direito, adjudicando-lhe a parte
restante do terreno confrontante com a via
pablica cujo tragado fora modificado” (fls.).
O STF, no RE 89.918-9-5P, interposto pela
mesma interessada contra o julgado proferido
no Al 264.404, da comarca de Sdo Paulo
(fls.), embora ndo tomando conhecimento do
referido recurso, consignou na ementa do v.
acérddo: “Alinhamento. Se, no alinhamento
do terreno, o proprietdrio ganha uma porgiio
de terra, que antes pertencia & Administra-
¢éo, ficard obrigado a pagarlhe o respectivo
valor, sob pena de se justificar a desapropria-
¢do de seu imével” (fls.). Ddvida ndo h4,
portanto, quanto & obrigacio de indenizar,
ndo tendo a espécie qualquer semelhanca com
a hip6tese prevista no art. 544, ndo mais em
vigor, do CC. Por outro lado, a peremptéria
recusa em investir, ndo obstante ja efetivada
irregularmente a ocupacfio da coisa, constitui,
evidentemente, ato ilicito. Cuida-se, outros-
sim, de divida de valor e a indenizagio “deve
ser a mais ampla possivel”. Nao se justifica,
pois, se considere o valor do imével & época
do apossamento (1939), como se pretende, com
acréscimo de juros moratérios, a partit da
citagdo.

Por todos esses motivos, adotando, ainda,
os demais fundamentos da sentenga apelada
€ os argumentos expendidos nas contra-razdes
de recurso, negam provimento a ambas as
apelagBes. Custas pelos apelantes.

Sdo Paulo, 5 de marco de 1981 — CAM-
POS GOUVEA, pres. e relator — Partici-

param do julgamento, com votos vencedores,
os Des. Batalha de Camargo e Alves Barbosa.

Morte do instituidor ¢ do seu cdnjuge — Inclusfio do imével no inventdrio de ambos e

nio apenas do que faleceu por dltimo.

Embora seja inaliendvel o imdvel erigido em bem de [amilia, sendo vedada sua
partilha enquanto servir de domicilio ao cdnjuge sobrevivente ou filho menor, cessada
a cldusula deve ser o bem inveniariado e partilhado.

Apelagdo civel 13.240 — Rio de Janeiro — Apelante: Hélio da Cunha Braga — Apelado:

Juizo de Direito (TJR]).
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Parecer da Procuradoria-Geral da Justica

Tratase de ddvida suscitada pelo Sr. Ofi-
cial do 9.° Oficio do Registro de Iméveis da
comarca da Capital, condicionando o regis-
tro do formal de partilha extraido do inven-
tirio de Elza Sampaio da Cunha Braga, no
tocante ao imével situado & R. Mar. Pires
Ferreira 76, 2 que o mesmo fosse objeto de
sobrepartilha no inventirio de seu marido,
Antdnio Pereira Braga, falecido anteriormen-
te, no qual ndo fora incluido por se tratar
de bem de familia, ddivida que foi julgada
procedente pela r. decisdo de fls., ensejando
a apelagdo de fls.

Preliminarmente, impde-se a juntada do
mandato a que se refere o substabelecimento
de fls., regularizando-se a representagdo do
recortente.

No mérito, entendemos que a regra cons-
tante do § 2.° do art. 21 do Dec.-lei 3.200,
de 19.4.41, a propésito da inclusdo do imé-
vel em inventirio para ser partilhado, tao
logo eliminada a cldusula do bem de familia,
deve ser interpretada em consondncia com as
normas que regem a sucessio e a continui-
dade dos registros imobilidrios, constantes dos
arts. 1.572 do CC e 195 da Lei 6.015, de
31.12.73, respectivamente, 0 que torna indis-
pensdvel a inclusdo do imével ndo sé no
inventdrio de Elza Sampaio da Cunha Braga,
como foi feito, mas também no inventério
do seu codnjuge, falecido anteriormente, fazen-
do-se neste uma sobrepartilha.

Assim, “data venia”, ndo assistc razdo ao
apelante, opinando-se pelo improvimento do
recurso.

E o nosso parecer, “sub censura”.
Rio dc Janeiro, 28 de agosto de 1980.

FRANCISCO MASSA FILHO
Procurador da Justica, em auxilio

ACORDAO

Vistos e examinados os autos da apelagdo
civel 13.240, em que ¢é apelante Hélio da
Cunha Braga e apelado o Juiz de Direito da
Vara de Registros Piblicos: Acordam, & una-
nimidade, os Juizes que integram a 7.* Cé&-
mara Civel do Tribunal de Justica do Esta-
do do Rio de Janeiro em negar provimento
a apelagdo interposta, para confirmar a sen-
tenca de primeiro grau que julgou proce-
dente a ddvida.

Assim decidem, incorporando a este o re-
latério de fls., para servir-lhe de parte expo-
sitiva € em harmonia com o parecer do talen-
toso Dr. Procurador da Justiga.

A sentenga de fls. bem decidiu ao acolher
a ddavida.

Em caso contrério, estaria quebrada a con-
tinuidade do registro imobilidrio, que cumpre
ser preservada, em obediéncia ao disposto no
art. 195 da Lei 6.015, de 31.12.73.

Fica mantida a decisio de primeiro grau,
pela sua larga e exuberante fundamentacao,
que passa a ser o suporte deste julgado, na
forma regimental.

Rio de Janeiro, 11 de novembro de 1980
— PINTO COELHO, pres. — ABEYLARD
GOMES, relator.

SENTENCA

Vistos etc.

Hélio da Cunha Braga pede registro de
formal de partitha. Esclarece que seus pais
(hoje falecidos) instituiram em bem de fami-
lia o imével 76 da R. Mar. Pires Ferreira ¢
que, por mandado deste Juizo, foi cancelado
o gravame. Acrescenta que, tendo falecido
seu pai, o imével ndo foi inventariado, por
forca do art. 20 do Dec.-lei 3.200, sendo
inventariado, porém, ao falecer sua genitora,
cujo patrimdnio foi partilhado aos filhos do
casal. Diz, mais, que o 9.° Oficio obstou ao
registro da carta de adjudicagdo do espdélio
de seu pai em favor da meeira ¢ do formal
do espélio desta, em favor dos filhos.

Entende o requerente que, ndo especifi-
cando o Dec.-lei 3.200 em qual dos inventé-
rios deve ocorrer a partilha, devia esta ser
efetuada no inventdrio do conjuge supérstite,
tal como concluiu o MM. Juiz da 2.* Vara
de Orfios e Sucessoes (fls.).

Sustenta o Sr. Oficial que ndo podia a
meeira, por ser meeira, transmitir o todo, pelo
que terin o imével de figurar no primeiro
inventédrio (fls.).

O Ministério Publico aceitou a exposigdo
do Registro Geral de Imdéveis (fls.) e o inte-
ressado sustentou sua posigao (fls.), vindo,
por iltimo, o Ministério Publico a ratificar
seu parecer (fls.).

Isto posto.

O art. 73 do CC impde a inalienabilidade
ao imével erigido em bem de familia e, em
consondncia, o art. 20 do Dec.-lei 3.200/41
veda a sua partilha enquanto servir de domi-
cilio ao cOnjuge sobrevivente ou a filho
menor.

Por outro lado, o § 2.° do art. 21, subse-
giiente, estabelece que, cessada a cldusula,
serd o bem inventariado e partilhado.
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“Data venia” do interessado, estd claro que,
sendo o imével condomfnio do casal, essa
partilha teria de comegar pelo inventdrio do
primeiro, falecido, pois somente ali sua quota
ideal no condominio ingressaria no patrimd-
nio dos herdeiros (art. 1.572 do CC), que
ficariam sub-rogados nessa quota, em face do
meeiro sobrevivente. Por morte deste, entdo,
esses herdeiros receberiam a quota restante
da meacéo.

Tal como foi feito, violouse uma regra
bésica, segundo a qual ninguém pode trans-
mitir mais direitos do que tem, ponto em
que o Sr. Oficial tem inteira razdo.

Se a genitora do requerente tinha apenas
metade do imével, ndo tinha como transmi-

ADJUDICACAO COMPULSORIA

tirlhe a totalidade sem antes enfeixar essa
totalidade, o que sequer ocorreria nem mesmo
no inventdrio do marido.

No que se refere & Lei de Registros, a
continuidade do registro estaria comprometida
se¢ 0 9.° Oficio fizesse o langamento preten-
dido pelo requerente sem prévia sobrepar-
tilha no primeiro inventdrio.

Julgo procedente a divida. Custas “ex
lege”.

P.R.I.

Rio de Janeiro, 12 de margo de 1980.
HUGO BARCELLOS

Direitos de promissério comprador cedidos — Agao movida pelo cessiondrio contra o cedente
— llegitimidade de parte deste — Dominio que 56 pode ser transmitido pelo proprietério

do imével.

Sendo a agdo de adjudicagio compulsdria direito do promissdrio comprador ou
cessiondrio contra o proprietdrio promitente vendedor, no sentido do cumprimento
da promessa, é impossivel sua propositura contra simples sucessor do primitivo
titular da promessa, mero detentor de direito real sobre acoisa alheia, incapaz, portan-

to, de transferir direito que ndo tem.

Apelagcdo civel 15.940 — Belo Horizonte — Apelante: Espdlio de Irene Juntolli Correia
de Souza — Apelados: Lauro Mourdo Guimardes e sua mulher (TAMG).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 15.940, da comarca de Belo
Horizonte, sendo apelante Espélio de Irene
Juntoli Correia de Souza e apelados Lauro
Mourdo Guimarzes e sua muther: Acorda, em
Turma, a 2.* Cémara Civil do Tribunal de
Al¢ada do Estado de Minas Gerais, incorpo-
rando neste o relatério de fls. e sem diver-
géncia na votagdo, dar provimento parcial
para declarar nulo o processo, a partir da
inicial, pelos fundamentos constantes das
inclusas notas taquigrdficas, devidamente au-
tenticadas, que ficam fazendo parte integrante
desta decisfio. Custas na forma da lei.

Belo Horizonte, 9 de maio de 1980,

NOTAS TAQUIGRAFICAS

O Juiz Anibal Pacheco: Cuida a espécie
em julgamento de uma agdo de adjudicagdo
compulséria, fundada no art. 16 do Dec.-lei
58/37, modificado pelo art. 1.° da Lei

6.014/73, na qual, na inaugural, pedem os
autores, ora apelados, que o espdlio réu, ora
apelante, como sucessor “causa mortis® de
Afrénio Correia de Souza, nos termos da fir-
mada promessa de compra e venda de fls.
destes autos, devidamente transcrita e regis-
trada, seja condenado “a emitir declaragdo de
vontade que produzird todos os efeitos da
declaragio nfo emitida”, sendo, assim, “o
imével descrito no item 2” da peti¢iio inicial
“adjudicado compulsoriamente aos suplican-
tes, tudo segundo o procedimento summaris-
simo”.

O MM. Juiz “a quo”, em sua recorrida sen-
tenca, julgou procedente o pedido, constante
da inicial, para condenar o apelante a emi-
tir a requerida declaracdo de vontade para,
apés trinsito em julgado da decisdo, produ-
zir todos os efeitos da declaragio negada,
sendo, em conseqiiéncia, o imével questiona-
do adjudicado compulsoriamente aos apela-
dos, tudo com acréscimo das despesas pro-
cessuais e honordrios advocaticios.
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Contra essa decisdo citada se insurge a ape-
lagdo interposta neste recurso, argiindo, em
preliminar, nulidade de pleno direito da sen-
tenga impugnada, de vez que o espélio ape-
lante nio & o proprictirio do objeto deman-
dando, mas simples sucessor de direito e acao
sobre a qualificada promessa de compra e
venda, bastando para comprovar tal afirma-
tiva a simples leitura dos documentos apre-
sentados, pelos quais se constata que Walter
Geraldo de Azevedo Athayde e sua mulher
sdo os proprietdrios do mesmo, que promeie-
ram vendé-lo, depois de vérias cessdes entre
promitentes compradores, a Afrinio Correia
de Souza, cujo direito adquirido foi transfe-
rido a Irene Juntolli Correia de Souza, por
sucessdo “causa mortis”, ¢ também da mesma
para o apelante.

Que, assim, apcsar das transagdes realiza-
das, isto é, cessdes efetuadas, a posigdo juri-
dica da focalizada promessa de compra e
venda ndo foi alterada, traduzindo isso ser
impossivel o objeto da agdio intentada — e
tanto essa afirmagdo é verdadeira que o do-
cumento de fls., no qual se esteia a preten-
sdo, € uma cessdo de direitos, como o ¢ o
documento de fls., também destes autos. Con-
seqgiientemente, como a acdo de adjudicagdo
compulséria é direito do promitente compra-
dor ou cessiondrio contra o proprietirio pro-
mitente vendedor, no sentido de cumprimento
da promessa, em face do julgado, torna-se evi-
dente que o espdlio apelante ndo pode cum-
prit o decidido, isto é, transferir direito que
ndo tem, porquanto o objetivo da agdo é
claro, bem como da condenagdo: “a emitir
declaragdo de vontade, que produzird todos
os efeitos da declaracdo ndo emitida, sendo
o imével descrito adjudicado compulsoria-
mente aos suplicantes®. Nao obstante, contra
esse sério argumento, langado na preliminar
da interposta apelagdo, escudados no art. 303
do CPC, argiem os recorridos que dele ndo
pode tomar conhecimento esta instincia revi-
sora, pois tal matéria nio foi posicionada na
contestagio feita a agdo, nao tendo, assim,
sido ventilada em primeiro grau de jurisdi-
Gao, constituindo, portanto, inovagdo.

Assim, como a lei supracitada diz que,
depois da contestagio, sé € licito deduzir
novas alegacbes quando relativas a direito
superveniente, competir ao juiz conhecer delas
de oficio ou por expressa autorizagio legal,
poderem ser formuladas em qualquer tempo
e juizo, tal matéria agora lembrada nfdo pode
mais ser objeto de apreciagio neste julgamen-
to de segunda instincia.

Isto posto, em primeiro plano deste julga-
mento, cumpre examinar neste focalizado caso
se a preliminar de nulidade da sentenga, por

impossibilidade juridica da agdo, pode ser
ainda analisada nesta decisio. Diz Calmon de
Passos, em seus “Comentérios ao Cédigo de
Processo Civil”, ed. Forense, p. 389, que, “no
campo do Direito Processual, tudo que diz
respeito & relagdo processual, quer no tocante
i sua constituigdo, quer no relativo ao seu
desenvolvimento regular (pressuposto proces-
sual), é verificivel de oficio, logo também
argiiivel em momento posterior & contesta-
¢do, salvo preclusio determinada por outro
ato processual”.

Também Moniz de Aragio, em seus “Co-
mentérios ao Cédigo de Processo Civil”, ed.
Forense, p. 505, analisando o art. 267, VI, da
lei adjetiva, afirma o seguinte: “A possibili-
dade juridica nfio deve ser conceituada, como
se tem feito, com vistas & existéncia de uma
previsio no ordenamento juridico que torne
o pedido vidvel em tese, mas, isto sim, com
vistas & inexisténcia, no ordenamento juridico,
de uma previsdo que o torne invidvel. Se a
lei contiver um tal veto, serd caso de impos-
sibilidade juridica do pedido; faltard uma das
condigBes da acdo. O que se tem de levar
em conta é o tipo de solugdo que o autor
busca para compor a lide, ou seja, a sentenga,
considerada como ato estatal que define o
litigio quanto ao mérito”.

Ora, pelos documentos apresentados nesta
pendenga, niio s¢ pode negar que os proprie-
tirios do imdvel questionado seriam ainda
Walter Geraldo de Azevedo Athayde e sua
mulher, que o adquiriram por escritura puabli-
ca. Por sua vez, estes prometeram vender dito
imével a Afrdnio Correia de Souza, conforme
estd a fls. e registro de fls. destes autos. Esse
direito se transferiu a Irene Juntolli Correia
de Souza por sucessdo “causa mortis” e pela
mesma forma para o espdlio apelante, tudo
consoante se vé a fls., por cessdo de direitos
de compra e venda, o que ¢ atestado também
pelo documento de fls.

Por outro lado, os autores apelados, ao
invés de proporem a acgdo compulséria de
adjudicacio contra os promitentes vendedo-
res, preferiram intentd-la contra o espélio ce-
dente, exigindo-lhe declaragio de vontade
para os efeitos da pretendida transcricdo imo-
bilidria. Nesse sentido, argumentam, citando o
livto “Compromisso de Compra e Venda”, do
Prof. José Osério de Azevedo Jinior, que o
compromissdrio, que j4 pagou o prego, detém
os trés poderes da propriedade, inclusive o
de dispor. Ndo obstante, esse referido Pro-
fessor, neste seu mencionado livro, &s pp. 17,
69 e 131, sobre o assunto, registra o seguin-
te: “Segundo o nosso modo de ver, o com-
promissirio, que ja pagou o prego, detém os
trés poderes, inclusive o de dispor. Dirdo
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alguns: mas ele s6 pode dispor do que ele
tem, isto &, de direitos de compromissérios;
ele nfio tem o dominio; quem tem o dominio
é o promitente vendedor. E perguntamos: e
o promitente vendedor pode dispor desse do-
minio? N&do pode. Esse dominio j4 estd ine-
xoravelmente comprometido ao compromissé-
rio. O promitente jA ndo tem disponibilidade
de nenhum direito real; ele também sé pode
dispor do que ele tem, isto & de seu cré-
dito”.

Assim, langado esse raciocinio, conclui o
Prof. José Osério de Azevedo Jiinior seu pen-
samento da seguinte maneira: “Se o promis-
sério comprador efetua todos os pagamentos
ao novo credor (cessiondrio), problemas maio-
res nfio surgem”. “Mas é o cedente-promitente
vendedor quem deverd outorgar a escritura
definitiva, pois ele cedera apenas o seu direito
de crédito, e ndo o seu direito real”,

Portanto, segundo o eminente Professor
acima citado, quitado o compromisso, apesar
de os poderes do dominio estarem, em subs-
tancia, consolidados no direito do promitente
comprador, ndo obstante, aquele, isto &, o
promitente vendedor, é que tem a obrigacdo
inexordvel de assinar a escritura definitiva de
compra e venda. Logo, se a escritura defini-
tiva do compromisso de compra e venda deve
ser outorgada pelo promitente vendedor, &
ébvio que a agdo, para emissdo dessa vonta-
de e consegiiente adjudicagdo, tem que ser
dirigida contra este, e ndo contra o cedente
do direito reclamado. De tudo, quando muito,
o cedente da promessa poderia integrar a
lide apenas como litisconsorte, pois o domi-
nio da propriedade prometida se encontra em
nome do promitente vendedor.

Assim, salvo melhor raciocinio, acolhendo
a preliminar constante da apelagdo interpos-
ta, por impossibilidade de execugdo da sen-
tenga lavrada, anulo o presente processo a
partir da inicial para que seja determinada a
citagio de Walter Geraldo de Azevedo
Athayde e sua mulher para integrarem a lide
como litisconsortes necessirios, em prazo a
ser assinalado, tudo nos termos do art. 47
do CPC.

O Juiz Léllis Santiago: H4, no presente
recurso, uma preliminar que é prejudicial de
tudo, qual seja, a de que a decisdo seri nula
de pleno direito por ilegitimidade passiva de
parte, de vez que o espélio réu apelante ndo
¢ o proprietdrio do imével, cuja adjudicacio
compulséria se pediu na inicial, razio pela
qual ndo poderia ser compelido a outorgar a
escritura definitiva do mesmo.

Na verdade, segundo os elementos dos
autos, o imével objeto da agdo pertence,

ainda, a Walter Geraldo de Azevedo Athayde
e sua mulher, que o prometeram vender, pri-
mitivamente, a Afrinio Correia de Souza
(fls.) — a pedido, alids, do préprio apelado
varéo, como se vé a fls., que, parece, detinha
compromisso verbal de compra, promessa
que, em virtude do falecimento do promi-
tente comprador, ficou transferida, por suces-
sd0, para sua mie Irene Juntolli Correia de
Souza, como se vé& a fls. Esta, a seu turno,
por documento particular devidamente aver-
bado no Registro de Iméveis, fez cessio de
seus direitos sobre o mesmo terreno a Cia.
Predial Ferreira Guimardes, como ests a fls.,
e esta, finalmente, cedeu os mesmos direitos
adquiridos aos autores apelados Lauro Mou-
rdo Guimardies e sua mulher, como estd a
fls. Agora, pretendendo a escritura definitiva,
acionaram os tltimos o espélio apelante, para
o cumprimento da obrigagio, no que logra-
ram €xito.

Nas contra-razdes opbem-se os apelados 2
preliminar, argumentando ndo poder ser ela
apreciada porque ndo ventilada em primeiro
grau de jurisdicio, incidindo, por isto, a proi-
bicdo do art. 303 do CPC. Embora nos colo-
cando de acordo com o entendimento dos
apelantes de que caiba & espécie o disposi-
tivo legal invocado do art. 303 do CPC, nao
temos a mesma concluséo. E que, pelo seu
n. II, néo cabe a proibigdio de serem dedu-
zidas novas alegagdes quando competir ao
julgador conhecer delas de oficio, caso que
tem tipificagdo exata na espécie dos autos.

A matéria de legitimidade das partes é da-
quelas que ndo precluem, podendo e devendo
ser verificada em qualquer tempo e grau de
jurisdigio, inclusive de oficio, como se vé
do § 3.° do art. 267, conjugado com seu n.
VI, pelo que ndo era vedado ao apelante vir,
no recurso, alegar sua ilegitimidade de parte
para responder pela agdo pelo fato de ndao
ser 0 imdvel disputado de sua propriedade.

Impde-se, por isto, o exame da preliminar
argiiida. Nao se nega que o promitente com-
prador ou seu cessiondrio vom titulo de pro-
messa de compra e venda irrevogével, quita-
da e inscrita ou averbada no Registro de
Iméveis, tenha direito de obter a adjudicacao
compulséria do imével objeto do contrato,
como estd no Dec.-lei 58/37 ¢ na Lei 4.380/64,
art. 69. Entretanto, legitimado para responder
pela obrigacio hd de ser o proprietério, pro-
mitente vendedor, aquele que tenha o seu ti-
tulo de dominio transcrito no Registro de Imé-
veis, figurando os promitentes cedentes, quan-
do muito, como litisconsortes necessrios na
agdo que for movida nos termos do art. 47
do CPC.
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O que, na realidade, ndo pode ocorrer, por
jlegitimidade, é a agdo ser movida somente
contra o cessiondrio da promessa, pois este
ndo transfere a coisa, mas somente o seu
direito a ela, em decorréncia da promessa de
compra ¢ venda a ser satisfeita por quem
deva se despir da sua qualidade de detentor
do dominio. O cedente ¢ mero titular de um
direito real sobre coisa alheia, nos termos
do art. 859 do CC, e, como tal, hd de figurar
como interveniente na escritura definitiva a
ser passada.

Sucedendo hereditariamente o primitivo ti-
tular da promessa de compra ¢ venda de
iméveis devidamente quitada, irrevogivel e
inscrita, e sendo responsdvel pela cessdo dos
direitos referentes a tal compromisso, 0 espé-
lio apelante se tornou consorte de uma rela-
¢io de direito material a ser modificada pela
pretensdo de assinatura do titulo definitivo
compromissado ou a adjudicacdo compulséria
dos iméveis, como prevé a lei. Assim, inega-
velmente, se tornava litisconsorte necessério
do promitente vendedor, na ‘acio em que
fosse chamado para ser compelido a cumprir
a promessa. Comuns haveriam de ser seus
interesses na relacdo formada.

Na ligio de Chiovenda, “quando a agio
tende & mudanca de uma relagdio, ndo se pode
propor sendo em face de todos os participes
da relacdo; porque o que existe como uni-
dade composta de vérios ndo pode deixar de
existir sendo relativamente a todos: a senten-
ca que opera a mudanga deve operé-la para
todos os componentes; de outra forma, “inu-
tiliter datur” (“Instituicdes de Direito Proces-
sual Civil”, vol. 1/180).

Outro nio foi o entendimento de Amaral
Santos, para quem, se todos os consortes da
relagio de direito material néo participarem
da relagdo processual, esta serd nula, nulo o
processo, pela ineficdcia da sentenga em face
dos ausentes. Havendo, pois, comunhéo de
interesses entre os consortes da relagdo juri-
dica substancial, de modo que a eficdcia da
sentenga depende da presenga de todos eles,
imprescindivel serd o litisconsércio entre os
mesmos. Tratase de litisconsércio necessério
ou indispensdvel: as partes ndo poderdo dis-
pensé-lo.

A hipétese dos autos figura, exatamente, a
situagdio, tanto que, movida a a¢do contra um
s6 dos consortes, ineficaz ficaria a decisdo,
caso transitasse em julgado, pois inexequivel
seria, dado que ndo fora parte na relagio
processual o tnico que tem legitimidade para
responder pela outorga da escritura definitiva
de compra ¢ venda, conforme a promessa, por
ser aquele que tem em seu nome a transcri-

¢do imobilidria. Por isto e porque néo se pro-
moveu a citagio de todos os litisconsortes
necessérios, nulo ficou todo o processo a
partir de quando tal citagio se tornava neces-
séria, e nio sé a sentenga, como pretendeu o
apelo. J4 decidiu a C. Suprema Corte, no
RE 82.468-R], sendo relator o eminente Min.
Thompson Flores, que: “Litisconsorte neces-
sério. A falta de citagio de um deles importa
nulidade do processo. E que a relagio pro-
cessual ndo se faz validamente, sendo imefi-
caz contra todo o processo enfermado de tal
vicio. Aplicagiio do art. 47, e seu pardgrafo
tinico, do CPC” (RTJ 80/611).

Por isto, dou provimento patrcial ao apelo
para anular o processo “ab ovo”, a fim de
que sejam ordenadas, no Juizo de primeiro
grau, as providéncias necessdrias para a cita-
¢do e integracio da lide dos litisconsortes
necessarios, na forma do pardgrafo dnico do
art. 47 do CPC, sob as penas da lei e para
que a decisio final ndo seja ineficaz, como
ocorreu com a recorrida, prosseguindo-se, apés
as citacdes regulares, de acordo com a Iei e
sentenciando a final 0 MM. Juiz como lhe
parecer de direito. Caso ndo providenciadas
pela parte interessada as citacdes, configurar-
-se-4 a hip6tese de extingio do processo sem
julgamento do mérito, como se extrai dos
arts. 47, pardgrafo tnico, e 267, VI, todos
do CPC.

Quanto as custas do processo, até o recur-
so, tendo em vista a parte final do § 3.° do
art. 267 citado, devem ser pagas pelo réu
apelante, pelo retardamento que causou sua
omissfio em ndo argiiir, na contestacdo, a ile-
gitimidade, sé levantada nas razoes do apelo.
As custas da apelacdo sejam pagas pelos ape-
lados. Excluo da condenagdio os honoririos
advocaticios.

O Juiz Guimardes Mendonga: Ouvi aten-
tamente os votos proferidos pelos eminentes
Juizes que me precederam. Tive acesso aos
autos e nao tenho a menor ddvida em acom-
panhar os pronunciamentos aqui feitos. Entre-
tanto, ponho-me de acordo com o voto do
eminente Juiz Léllis Santiago com relagdo as
custas do processo, mas com o fundamento
do art. 22 do CPC, em que o réu, por ndo
argiiir fato impeditivo, modificativo ou extin-
tivo de direito do autor, dilatou o julgamento
da lide e serd condenado nas custas a partir
do saneamento do processo e perderd, ainda
que vencedor da causa, o direito a haver do
vencido honordrios advocaticios.

O Juiz Anibal Pacheco: Complementando
o meu voto, quero aderir ao entendimento do
eminente Juiz Guimardes Mendonga quanto
4 condenacdo em custas.
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VINCULO

Usufruto reservado — Cancelamento — Subsisténcia de inalienabilidade e impenhorabilidade.

As cldusulas de inalienabilidade e impenhorabilidade subsistem apds a extingdo

do usufruto reservado pelos doadores.

Apelacdo civel 2.452-1 — Sdo Paulo — Apelantes: Jodo Gongalves de Freitas e outros —

Apelado: Juizo de Direito (TJSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 2.452-1, da comarca de Sido
Paulo, em que sdo apelantes Jodo Gongalves
de Freitas e outros, sendo apelado o Jufzo.

1. Trata-se de pedido de cancelamento dos
vinculos de inalienabilidade e impenhorabili-
dade. Anteriormente, conforme processo, em
apenso, foi requerida a extingdo do usufruto
e assim foi julgado (sentenca de fls. do apen-
so) referente ao imével situado na R. Justi-
niano 670, nesta Capital.

As cliusulas de inalienabilidade e impe-
nhorabilidade foram estabelecidas na escri-
tura de doagio (fls.) e constantes da trans-
cricio efetuada no 11.° Cartério do Registro
de Iméveis (fls.).

O pedido foi indeferido (fls.), apelando os
requerentes, pugnando pelo acolhimento de
sua pretensdo.

2. A extingio do usufruto nfio acarreta,
como conseqiiéncia, a extingdo dos vinculos
de inalienabilidade e de impenhorabilidade.

DUOVIDA

Os dois acérddos apontados pela ilustrada
Procuradoria-Geral da Justica, em seu pare-
cer, mostram ndo caber o cancelamento pre-
tendido: “A cliusula de inalienabilidade e
impenhorabilidade subsiste apés a extingdo do
usufruto reservado pelos doadores” (RT
443/135). “Os vinculos impostos em doagdo
a filho, com reserva de usufruto pelos pais
doadores, prevalecem apés a motte destes,
desaparecendo s6 o usufruto reservado” (RT
439/94).

Assim, os vinculos referidos persistern, ape-
sar da extingdo do usufruto.

Acordam, em 6.* Cémara Civil do Tribu-
nal de Justica de Sfio Paulo, adotado o rela-
tério de fls., por votagio unénime, negar pro-
vimento 2 apelagio, mantendo a sentenga
recorrida. Custas na forma da lei.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Macedo Costa.

Séo Paulo, 14 de agosto de 1980 — FRAN-
CISCO NEGRISOLLO, pres. com voto —
FERREIRA PRADO, relator.

Suscitagiio por Oficial Maior — Inadmissibilidade — Competéncia do Oficial do Registro
de Iméveis — Inteligéneia do art. 198 da Lei de Registros Publicos.

REGISTRO

Falta de coincidéncia entre a srea constante da transcricdo existente e a descrita na escri-
tura — Irrelevincia na espécie — Existéncia, nos assentamentos do cartério, de registro
da transmissdo da érea remanescente e inscricio e averbagio de servidio onerando o

imével — Elementos que permitem a identificagdo

registro da escritura.
REGISTRO DE IMOVEIS

da drea para fins de matricula e

Escritura lavrada na vigéncia do Dec. 4.857/39 — Desnccessidade de observéncia das exigén-

cias do art. 176 da Lei de Registros Pablicos

— Aplicagio da lei anterior.

A suscitagdo de divida compete ao préprio Oficial do Registro de Imédveis,
conforme o art. 198 da Lei de Registros Piiblicos. Eventualmente, estando o Oficial
Maior substituindo o escrivio do cartdrio, o suscitante da duvida serd o Oficiat

Substituto, ndo o Oficial Maior.
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Constando dos assentamentos do cartdrio o registro da transmissdo da drea rema-
nescente, bem como a inscricio e averbagdo de serviddo onerando o imdvel, dispoe
o0 oficial imobilidrio de elementos para identificaciio da drea a ser matriculada, embora
nio haja coincidéncia entre a constante da franscrigio e descrita na escritura a ser

registrada.

Tratando-se de escritura lavrada na vigéncia do Dec. 4.857/39, ndo se impde a
observéncia das exigéncias do art. 176 da Lei de Registros Piiblicos, procedendo-se de
conformidade com o disposto na legislagdo anterior.

Apelagdo civel DJ-1720 — Socorro — Apelante: Joaquim Cardoso de Godoi — Apelado:
Oficial do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel DJ-172-0, da comarca de So-
corro, em que ¢ apelante Joaquim Cardoso
de Godoi e apelado o Sr. Oficial do Cartério
de Registro de Imdveis e Anexos da comat-
ca: Acordam os Desembargadores do Conse-
lho Superior da Magistratura, por votagao
unanime, adotado o relatério de fls., dar pro-
vimento ao recurso, com a observacdo adiante.

1. A divida ndo deveria ter sido suscitada
pelo Oficial Maior do Cartdrio, que é um
mero escrevente da confianga do escrivao,
incumbido da substituicdo deste em suas au-
séncias e impedimentos e de auxilid-lo na
direciio do servigo (arts. 226 do Cddigo Judi-
cidrio do Estado e 40 da Consolidacdo de
Normas da Corregedoria Geral da Justi¢a). A
suscitagdo de divida compete ao préprio ofi-
cial do Registro de Iméveis (cf. art. 198 da
Lei de Registros Piblicos).

Eventualmente, poderi o oficial maior subs-
tituir o escrivdo do cartério. Em assim ocor-
rendo, porém, na hipétese de divida, susci-
tante sera o oficial substituto (com respeito
3 norma federal, prevalente), ndo o oficial
maior.

Fica a observagdo, para os casos futuros.
2. E déi-se provimento ao apelo.

Realmente, a descrigido do imével da escri-
tura levada a registro ndo coincide com
aquela existente na transcrigdo. Todavia, hé
no Registro de Iméveis outros eclementos a
permitirem a identificagdo daquela drea —
de 4,84 ha, desmembrada de superficie maior,
de 11,1773 ha.

Com efeito, constam dos assentamentos
daquele Cartério: a) a transcrigdo 8.849 (Livro
35) — imével com a érea total de 11,1773
ha, mais ou menos, contendo trés casas de
madeira e telhas, uma tulha, situado no Bairro
do Jabuticabal, confrontando com Gregdrio
Raymundo de Souza, Pedro Pamontim, os ven-
dedores (Albino Fregni e sua mulher) e
outros (cf. informaciio do Oficial suscitante,

fls.); b) a insctigdo n. 795 (Livro 4C) — ser-
vidio de 4gua, onerando “o imével que foi
alienado pelos proprietérios ao suscitado”™ (“in
verbis”: “Serviddo de fgua que nasce no ter-
reno que os outorgantes — Ursulino de Oli-
veira César e sua mulher — alienaram a Joa-
quim Cardoso de Godoy e que corre pelo
terreno deles outorgantes...”) — textual, das
informagdes do suscitante, fls. — seguida de

‘averbagdo 1, a margem da transcrigio B.849

(letra “a”, supra) — serviddo que se encontra
mencionada e reconhecida na escritura levada
a registro (cf. fls.); e c) a transcri¢iio 22.446
(Livro 3AH) — alienacio do remanescente
do imével todo, a Joaquim Ferreira de Matos
— seguida da averbacdio 2 & margem da trans-
crigio 8.849 (letra “a”, supra), “gbservando
a existéncia da serviddo de &gua retromencio-
nada, e que, do todo de 11,1773 ha, ji fora
alienada anteriormente a édrea de 4,8400 ha,
Gbvia ¢ presumivelmente a que se refere ao
titulo ora apresentado, embora ndo conste
especificamente tal circunstincia da transcri-
¢do sob n. 22.446 do Livro 3AH, da érea
alienada” (cf. informagio do Oficial, fls.).
Assim, se o Oficial j4 promoveu o registro
(transcrigio) da transmissao do remanescente
(11,1773 ha — 4,84 ha = 6,3373 ha), bem
como a inscricio e averbagio da serviddo —
onerando o imével do suscitado ora apelante
— dispde de elementos para a matricula desse
imével e o registro da escritura de fls. Veri-
fica-se, mesmo, que a érea objeto desse titulo
tem como confrontante o adquirente da outra
parte do imével primitivo, Joaquim Ferreira
dos Santos (“erroneamente apontado em fls.
como José Ferreira dos Santos™ — nota a
douta Procuradoria da Justica — cf. fls.).

Trata-se, ademais, de escritura lavrada na
vigéncia do Dec. 4.857/39, de modo que ndo
se impde a observincia das exigéncias do art.
176 da Lei de Registros Pdblicos, proceden-
do-se de conformidade com o disposto na
legislagio anterior (cf. Lei 6.688/79, que intro-
duziu o § 2.° aquele artigo).

Resta apenas a questdo pertinente ao
INCRA. Mas isso, nos termos da suscitagdo
da divida, ficard na dependéncia do ofereci-
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mento do documento adequado, quando do
retorno dos autos.

Ante o exposto, dé-se provimento ao apelo,
com a observacio mencionada.

FRAUDE A EXECUCAO

Sdo Paulo, 29 de dezembro de 1980 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-
REY, corregedor geral e relator — CARVA-
LHO FILHO, vice-pres.

Imével vendido posteriormente ao ajuizamento da execucdio — Deciséio judicial autorizando
sua penhora — Cancelamento determinado do registro da alienagio — Impossibilidade.

A alienacdo feita em fraude & execugio ¢ ineficaz em relagdo ao credor exegilente,
mas ndo é nula. E vdlida entre as partes, ou seja, entre o alienante e o adquirente,
de modo que o registro ndo pode ser cancelado. Apenas, havendo fraude & execugio,
os bens que eram do devedor, mesmo alienados a terceiro, continuam a responder

pela execucio.

Apelagio civel 277.024 — Sorocaba — Apelantes: R. A. S. e outro — Apelado: Banco do

Brasil S/A (1.° TACivSP).

ACORDAQO

Vistos, relatados e discutidos estes autos dz
apelagio 277.024, da comarca de Sorocaba,
em que sao apelantes R. A. S. e outro, repre-
sentados por sua mde, Benedita Adonira Soa-
res, e apelado Banco do Brasil S/A: Acor-
dam, em 6. Cimara do 1.° Tribunal de Alga-
da Ciyil, por votagio unénime, repelida a
preliminar de nulidade, dar parcial provimen-
to ao apelo.

Em execugdo proposta pelo Banco do Brasil
S/A contra a Fébrica de Artefatos de Borra-
cha Sorocaba Ltda., como emitente, e contra
José de Oliveira, Benedicto Soares e Manoel
Messias Rocha como avalistas, o Juiz profe-
riu decisio autorizando a penhora de bens
de terceiros, por considerar que os avalistas
venderam, depois de instaurada a demanda,
bens em fraude 3 execugdo,

Em conseqiiéncia, contra a decisdo do Magis-
trado apelaram, na qualidade de terceiros pre-
judicados, os menores R. A. S. e R. F. S,,
filhos do executado Benedicto Soares e adqui-
rentes de bens que lhes foram transferidos por
este Gltimo. Também apelou da referida deci-
sdo o executado Manoel Messias Rocha, mas
seu recurso ndo foi recebido, por considers-lo
o Magistrado interposto serodiamente.

Inconformados contra o néio recebimento
daquele recurso, agravaram Manoel Messias
Rocha e sua mulher ¢ seu agravo tomou
nesta E. Corte o n. 277.027, tendo sido apen-
sado aos autos da presente apelaco para
julgamento conjunto.

Nega-se provimento, contudo, ao agravo
referido. O Juiz bem decidiu julgando extem-

porinea a interposigio da apelagdo apresen-
tada por Manoel Messias Rocha. E que seu
ilustre Patrono, em 27.11.79 (cf. fls.), juntou
procuragio nos autos e retirou o processo com
carga em 28.11.79 (cf. fls.). S6 o devolveu
em 8.2.80, dando, contudo, entrada na ape-
lagdo apenas em 25.2.80 (cf. fls.), o que o
fez, todavia, evidentemente, fora do prazo
legal de 15 dias.

. E curial que, retirando os autos de carté-
ro, tomou o douto Patrono do agravante
ciéncia da decisio do Magistrado e, portanto,
intimado dela ficou, automaticamente. Cum-
pria-lhe, pois, se inconforme com o decidido,
apelar em tempo oportuno.

Fica, pois, improvido o agravo.

No que tange ao apelo dos menores que
recorreram = como terceiros  prejudicados,
conhece-se do recurso e a ele se dd parcial
provimento.

Conhece-se do recurso porque, ndo sendo
partes na demanda, por ndo serem devedores,
sdo eles realmente terceiros e, nao obstante,
como se verd adiante, resultaram prejudicados
com a decisdio do Magistrado.

O recurso s6 procede em parte, contudo,
porque, no mais, ndo tém razio os apelantes.

Realmente, insurgem-se eles contra a falta
de interven¢do do Ministério Pablico no pro-
cesso, argiiindo, por isso, a sua nulidade. No
mérito, atacam a decisdo recorrida, susten-
tando que esta mandou cancelar o registro da
alienacdo em que figuraram como adquiren-
tes sem, todavia, chamé-los a integrar a lide.
Demais, sustentam que se mandou proceder
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4 penhora de imdvel pertencente a pessoas
estranhas & execucéo.

A Curadoria de Menores e a douta Procura-
doria-Geral da Justica endossam a alegacdo
de nulidade do processo por falta de infer-
vengdo do Ministério Piblico, mas, “data
venia”, nenhuma razdo lhes assiste nesse par-
ticular.

A execugdo se processou entre pessoas
maiores ¢ “sui juris”. Nenhuma intervengao
tinha, pois, o Ministério Publico no proces-
so. Os menores s6 foram atingidos por via
reflexa. Por via de conseqiiéncia de a aqui-
sicdo que efetuaram ter sido, em principio,
considerada pelo Juiz, diante das provas exis-
tentes nos autos da execugdo, como efetuada
em fraude por parte do alienante. Dessa
forma, a penhora ird atingir o imdvel que
adquiriram.

Mas, todavia, a forma de se defenderem
contra a penhora nio é dentro dos autos da
execucdo, em que ndAo sdo partes, mas, sim,
através de embargos de terceiro. Nos embar-
gos de terceiro, pois, é que o Ministério Pibli-
co terd, necessariamente, que atuar; nao
nestes autos de execucdo, pois o despacho
recorrido apenas autorizou a penhora e quem
sofre gravame em virtude de penhora inde-
vida em bens de sua propriedade defende-se
através de embargos de terceiro.

Nio ocorre, portanto, nenhuma nulidade.
Mas, ndo obstante, na qualidade de tercei-

DESAPROPRIACAO

ros prejudicados, os apelantes tém razdo em
parte, como ficou acima consignado. Nesse
particular o douto Dr. Curador Geral da co-
marca bem situou a questdo (cf. fls.).

O Magistrado, “data venia”, na sua douta
e licida decisdo, em que apreciou, em prin-
cipio, a existéncia de fraude a execugdo, nio
podia mandar cancelar o registro imobilidrio
das alicnagbes. A alienagio feita em fraude
3 execugdo & ineficaz em relacdo ao credor
exeqiiente, mas nio é nula; é valida entre
as partes, ou seja, entre o alienante e 0 adqui-
rente, de modo que o registro ndo pode ser
cancelado. Apenas, havendo fraude a exe-
cucdo, os bens que eram do devedor, mesmo
alienados a terceiro, continuam a responder
pela execugdo.

Diante do exposto, o recurso fica provido
em parte e mantida a douta decisdo de pri-
meiro grau, salvo na parte em que mandou
cancelar os registros imobilirios.

As custas do incidente serdo em propor-
¢do, mantida a isencio dos apelantes, bene-
ficidrios da assisténcia judicidria. Havendo,
outrossim, sucumbéncia reciproca, compensa-
-s¢ a honordria advocaticia.

Presidiu o julgamento o Juiz Villa da Costa
e dele participaram os Juizes Prado Rossi,
revisor, e Bueno Magano.

Sao Paulo, 23 de setembro de 1980 —
FREITAS CAMARGO, relator.

Indenizagio — Levantamento — Impugnagio pelo expropriante — Alegacdo de que se
trata de terras devolutas — Certidoes do Registro de Iméveis comprovando a transcri¢do
do titulo de dominio no nome do expropriado — Presungfo legal de dominio em favor
deste — Inexisténcia de prova em contrério — Inteligéncia do art. 859 do CC.

Hd presuncao legal de dominio em favor daquele em cujo nome estd o imdvel
transcrito (art. 859 do CC), cabendo ao expropriante o énus de demonstrar em contrd-

rio ou promover a anulacdo do registro.

Agravo de instrumento 11.076-2 — Sido Paulo — Agravante: Municipalidade de Sdo Paulo

— Agravado: Pedro Tchalian (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 11.076-2, da comarca
de Sd@o Paulo, em que ¢é agravante a Munici-
palidade de Sio Paulo, sendo agravado Pedro
Tchalian: Acordam, em 11.* Cémara Civil do
Tribunal de Justica, por unanimidade de
votos, negar provimento ao recurso.

1. A Municipalidade de Sdo Paulo moveu
contra Pedro Tchalian agdo expropriatéria
objetivando o imével com érea de 1.202,20
mé, na Av. Alvaro Ramos 2.579 a 2.637.
Agora, entretanto, insurge-se contra o levan-
tamento da quantia depositada, sob a alega-
¢do de que, em se cuidando de terras devo-
lutas, ndo pode o expropriado levantar a inde-
nizagao.
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O recurso ndo pode e ndo deve prosperar.
E que o recorrido juntou certides do Regis-
tro de Iméveis comprovando que o imdvel
objeto da expropriagdo estd transcrito em seu
nome, sob o n. 38.859, aquisicdo feita a Bal-
tazar Marmora, desde 21.7.49. O alienante,
por sua vez, houve o imével por compra de
Antdnio Vicente Afonso pela transcrigio
13.205; e este de Brigida Sebastiana, que, por
sua vez, o adquirira de José Paschoal e sua
mulher.

O perito, na agio expropriatéria, afirmou
estar contida a 4rea expropriada dentro da
forga do titulo de dominio com que se apre-
senta o agravado.

E certo que hd um processo administrativo
no Patrimbnio Imobilidrio, onde o agravado
postula a legitimagfio de sua posse, atendendo
a legislagio que assim dispds. Todavia, o
expropriado se apresenta como titular do do-
minio ¢ ndo consta — nem a agravante alega
— hajam sido cancelados os registros por
decisdo judicial.

As teses sustentadas pela agravante ndo sio
negadas, pois bens piiblicos e terras devolutas
ndo sfo usucapiveis e, tampouco, indenizadas
ao particular. Entretanto, se o particular
prova o dominio, j4 néo se h4 falar em pre-
sun¢do em favor do ente pdblico.

A presungéo de dominio em favor do agra-
vado decorre da lei (art. 859 do CC), e nido
da Samula 279, como lhe pareceu. Vale dizer

IMOVEL RURAL

que héd uma presungio legal de domfnio em
favor daquele em cujo nome estd o imével
transcrito.

Ora, essa presuncdo, enquante ndo decre-
tada a nulidade do registro, prevalece e nio
se lhe nega valor probatério.

Logo, néio se aplica ao caso o disposto no
art. 34 da Lei das DesapropriagGes, posto que
néo se¢ pode dizer haver fundadas dtvidas
sobre o dominio quando o expropriado, sem
embargo de alegar a expropriante cuidar-se
de terras devolutas, comprova que o bem esta
registrado em seu nome.

E certo que ndo estd o Poder Piblico obri-
gado a demonstrar que as terras em litigio
sdo devolutas. Mas forga é convir que, defen-
dendo-se o interessado com fincas em trans-
cricdo imobilidria em seu nome, com prova
de filiagdo vintenéria, ao expropriante fica o
6nus de demonstrar em contrério ou promo-
ver a anulagio do registro. Se ndo fez uma
coisa nem outra, ndo se pode impedir que o
titular do dominio comprovado levante a quan-
tia correspondente 2 indenizacao.

2. Nega-se, pois, provimento ao recurso.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Edgard de Souza.

Sdo Paulo, 10 de outubro de 1980 —
COSTA CARVALHO, pres. com voto —
ALVES BRAGA, relator.

Contrato de arrendamento — Averbaciio — Posterior averbagio de compromisso de execucio

florestal assumido pelo arrendatéri

— Cancelamento da primeira averbagio — Efeitos.

Tendo sido averbado & margem do regist_ro o contrato de arrendamento do imdvel
e, posteriormente, o de compromisso assumido pelo arrendatdrio de execucdo flores-
tal, o simples cancelamento da primeira averbagio importa, automaticamente, no da

segunda.

Apelagdo civel 612/80 — Pirai do Sul — Apelante: Espdlio de Gilberto Félix da Silva —

Apelada: Justica Piblica (TIPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagéo civel 612/80, de Pirai do Sul, ape-
lante Espélio de Gilberto Félix da Silva, ape-
lada a Justica Piblica.

1. Solicitada certidao negativa de 6nus,
relativa aos iméveis registrados sob ns. 6.538
e 6.578, no Livro 3-] do Cartério de Regis-
tro de Iméveis de Piral do Sul, o oficial sus-

citou divida porque, & margem das transcri-
¢les, persistia averbagdo de compromisso de
execugdo florestal firmado por Visdo Flores-
tal S/A, compromisso que, no seu entender,
ndo poderia ter a respectiva averbagiio can-
celada sem a anuéncia do IBDF. Ao suscitar
a divida, o oficial informou que o Titular
dos registros, Gilberto Félix da Silva, havia
arrendado os iméveis a Visdo Florestal S/A
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e que a averbagiio referente a esse arrenda-
mento havia sido cancelada.

Pela r. sentenga de fls.,, o MM. Juiz julgou
procedente a divida, o que deu motivo a
esta apelagdo.

Pronunciaram-se os Orgdos do Ministério
Pdblico em primeiro e em segundo graus pelo
ndo conhecimento do recurso e, se conhe-
cido, pelo seu improvimento.

2. A Cémara, por maioria de votos, ven-
cido o relator, Des. Said Zanlute, decidiu co-
nhecer do recurso. A certiddo da intimagio
feita ao Dr. Alcides B. Pereira (fls.), que impe-
diria o conhecimento — posto que a contar
da sua data extemporineo seria o recurso —
foi atribuida a equivoco pelo mesmo escri-
vao que a lavrou (cf. fls.). Esse equivoco
emergia dos préprios autos, por ser outro O
procurador neles habilitado até a sentenca. O
substabelecimento ao Dr. Alcides B. Pereira
deu entrada nos autos com as razdes de ape-
lagdo (fls.), de modo que os prazos de inti-
macdes a ele feitas s6 desse momento proces-
sual em diante é que passariam a fluir.

3. Conhecendo do recurso, di-se-lhe pro-
vimento.

Os iméveis, dos quais foi pedida certidao
negativa de 6nus, haviam sido arrendados a
Visdo Florestal S/A. O contrato de arrenda-
mento foi objeto de averbagfio, & margem das
respectivas transcrigdes ou registros.

Com apoio nessa averbagdo, Visdo Flores-
tal S/A fez averbar o compromisso de exe-
cugdo florestal, que lhe permitiria assumir a
posi¢io de empreiteira em contratos de for-
magdo de floresta, mediante a utilizagio de
recursos provenientes de retencio do impos-
to de renda, por parte de terceiros que com
ela contratassem.

Qcorreu a rescisio do contrato de arren-
damento entre o proprietdrio Gilberto Félix
da Silva e a arrendatdria Visdo Florestal S/A.
Em conseqiiéncia, foi cancelada a averbacio
desse arrendamento, & margem do registro
dos imdveis.

O compromisso de execugdo florestal deu
causa & averbagdo, que tinha por base a
averbagdo do arrendamento. Era, por conse-
guinte, averbagdo de averbagdo. Cancelada a
do arrendamento, o cancelamento atingiu a
averbagdo do compromisso, sem que necessi-
rio se fizesse qualquer ato complementar para
formalizagdo do efeito operado.

A certiddo de 8nus, nessas condigdes, podia
ser fornecida e por improcedente deve ser
tida a divida levantada pelo oficial do Re-
gistro de Imdveis.

Ante o exposto: Acordam os Juizes da 3.
Camara Civel do Tribunal de TJustica, por
maioria de votos, conhecer da apelagdo e lhe
dar provimento.

Curitiba, 17 de mar¢o de 1981 — SAID
ZANLUTE, pres., vencido, com a seguinte
declaragdo de voto: A intimagdo da sentenga
de fls. a fls. é de 17.2.78 ¢ o apelo ingres-
sou em cartério a 29 de margo do mesmo
ano, decorridos mais de 30 dias, quando a
sentenga havia transitado em julgado ao dei-
xar decorrer o prazo do art. 508 do CPC.

A fls.,, o apelante apresenta certiddo do
escrivio do feito, dizendo ndo ter intimado
o advogado do espdlio, isto depois de encon-
trar-se em pauta para o julgamento. Acontece
que, nas razbes do apelo, o advogado nao
argiiiu a falta de intimagfo, nem nulidade,
como determina o art. 245 do CPC, sendo a
matéria preclusa. O apelo veio sem mandato:
apresentando-o depois, ficou o ato anterior
ratificado. Sem mandato ndio podia ser inti-
mado pelo escrivao, mas deu-se por intima.
do, apresentando em Juizo o apelo. A ale.
gada falta de intimagdo nd@o tem condigGes
legais de prevalecer, ao ser o apelo ratifi-
cado quando apresentou o mandato. A cer
tiddio do Sr. Escrivdo estd correta, sendo a
dltima conseqiiéncia da atitude do advogado,
que deu-se por intimado, conforme o art. 37,
idem, ao intervir no processo para praticar
atos reputados urgentes, tanto é assim que
apresentou as razodes do apeclo, logo, com evi-
déncia de haver compulsado os autos, logo,
intimado regularmente.

O advogado rctirou de cartério os autos
na segunda instdncia e devolveu-os mediante
cobranca dos autos. Estando em pauta para
o julgamento, mediante preferéncia foi reti-
rado de pauta e no interregno peticionou, ale-
gando falta de intimagdo da sentenga, sendo
a peti¢do sujeita ao disposto no art. 195, idem.
ao desentranhamento do processo. O parecer
do Des. Procurador da Justica é pelo impro-
vimento ao recurso, por intempestivo.

Sendo o recurso apresentado fora do tempo
oportuno e sem qualquer alusdo relativa a
intimagdo da sentenga e ratificado o apelo
com a apresentagio do mandato, encontra-se
suficientemente provada a intempestividade
do recurso, tendo a sentenga transitada em
julgado impossibilitado o conhecimento da
apelag@o.

No mérito, “data venia” da douta maioria,
mantenho a bem langada sentenga de fls.
SCHIAVON PUPPI, relator designado —
MAXIMILIANO STASIAK.
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REGISTRO

Retificacdio de drea — Erro manifesto na escritura — Desnecessidade de citagio dos confron-
tantes, alienantes ou sucessores — Aplicagao do art. 213, § 1.°, da Lei 6.015/73.

De acordo com o § 1° do art. 213 da Lei 6.015/73, no pedido de retificagdo de
drea, tratando-se de erro manifesto, desnecessdria é a citagdo dos confrontantes, alie-

nantes oOu SUCESSores.

Agravo de instrumento 5.215-1 — Garga — Agravantes: Pedro Antbnio Severino e sua

mulher — Agravado: Juizo de Direito (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 5.215-1, da comarca
de Garga, em que sdo agravantes Pedro Antd-
nio Severino e sua mulher, sendo agravado o
Juizo: Acordam, em 3.* Cémara Civil do Tri-
bunal de Justica do Estado de S&o Paulo,
por votagio unanime, rejeitar as preliminares
e dar provimento ao agravo.

1. Na retificacido de d4rea requerida por
Pedro Antdnio Severino e sua mulher, o
representante do Ministério Piblico apontou
a necessidade de citagiio dos confrontantes,
alienantes ou sucessores, bem como a juntada
de comprovante da area, assinado por perito
competente.

O Magistrado acolheu o parecer.

Dai o presente agravo, pois sustentam os
requerentes a existéncia de erro manifesto na
escritura, com reflexo no registro, pois dela
constou a metragem de 1.600 m%, quando a
drea exata € de 1.800 m® Niao haverd modi-
ficagio de divisa. E o imével estd de acordo
com a planta existente na Prefeitura Muni-
cipal.

Em suma, aplica-se & hipétese o art. 213,
§ 1°, da Lei 6.015/73, ¢ ndo o § 2.° do
mesmo inciso.

O representante do Ministério Publico
levantou preliminar de inadmissibilidade do
recurso, devendo o feito ser examinado pelo
E. Consetho Superior da Magistratura. No
mérito, salientou a necessidade das providén-
cias ji apontadas.

Manteve-se a decisdo.

A douta Procuradoria opinou pelo conhe-
cimento e provimento do agravo.

2. A decisdo recorrida, inegavelmente,
causou gravame aos requerentes.

Cabivel, portanto, o recurso interposto.

E, versando a matéria sobre retificacio de
area de imével, o feito se enquadra na com-

peténcia da 1.* Segdo Civil (Provimento
24/80 da E. Presidéncia, DOE 18.4.80).

Rejeitadas ficam as preliminares.

3. Os agravantes adquiriram da S/C Sania
Terezinha Ltda. “uma data de n. 4 e partes
das datas 6 e 8 da quadra 41, com as seguin-
tes divisas: comecam no canto da R. Pru-
dente de Morais com a R. 15 de Novembro,
descendo a R. Prudente de Morais, até a
divisa do lote 12, medindo 70 m daquela rua:
daf defletindo & direita, dividindo com as
datas 12 e 11, numa extensio de 30 m; dai
defletindo novamente a direita, dividindo com
o restante das datas 6 e 8 (em &ngulo reto)
numa extensdo de 40 m; dai defletindo &
direita, acompanhando fundos da data 3,
numa extensdao de 10 m, até encontrar a
divisa da data 4; dai defletindo a esquerda
pela divisa da data 3, medindo 30 m, até
encontrar a R. 15 de Novembro, até o ponto
de partida, medindo 20 m, nesta rua, com a
drea de 1.600 m®” (fls.).

Venderam, anteriormente, quatro Areas, no
total de 1.200 m® (fls.); logo, restam 600
m?, exatamente a 4rea mencionada no mapa
da Prefeitura Municipal (fls.).

H4 perfeita coincidéncia entre o referido
mapa (fls.) e a descricio constante da trans-
crigao 12.019 (fls.).

Niao é sé.

O levantamento da 4rea, pelos préprios
titulos exibidos, demonstra ter o imével a
drea de 1.800 m?®, e ndo 1.600 m2.

A mesma conclusdo se chega pelo levanta-
mento das divisas (fls.).

O caso é de erro manifesto, como também
reconheceu a douta Procuradoria, no bem
langado parecer (fls.).

Nos termos acima, o recurso fica provido.
Custas na forma da lei.

Participaram do julgamento, com votos ven-
cedores, os Des. Rodrigues Porto e Jurandyr
Nilsson.

Sdo Paulo, 11 de novembro de 1980 —
EVARISTO DOS SANTOS, pres. e relator.
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CONDOMINIO

Uso exclusivo, por conddmino, de drea de uso comum — Convengéo anterior & Lei 4.591/64
— Salvaguarda dos interesses do condominio — Admissibilidade.

E vilida a disposicdo da convengiio de condominio aprovada por unanimidade
dos comunheiros, a qual estabelece o uso exclusivo de drea de uso comum pelo
apartamento que lhe é contiguo, desde que ressalvados os interesses e os objetivos
que possam ser proveifosos aos demais conddminos.

Apelagio civel 12,834 (Embargos infringentes) — Rio de Janeiro — Embargante: Condo-
minio do Edificio Flamboyant — Embargado: Jodo Ferreira do Nascimento (TJR]).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos dos
cmbargos infringentes na apelagdo civel
12.834/80, em que ¢ embargante o Condo-
minio do Edificio Flamboyant e embargado
Jodo Ferreira Nascimento: Acordam, por una-
nimidade, os Desembargadores integrantes do
4.° Grupo de Camaras Civeis do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro em rejei-
tar 0s embargos.

A divergéncia situa-se na circunstancia de
0 voto majoritario entender que devera pre-
valecer o direito assegurado ao embargante
do uso exclusivo das dreas discriminadas nos
§§ III e 1V da cldusula 1.* da convengao fir-
mada em 4.7.50, desde que garantida a utili-
zacdo das mesmas para a realizagio de obras
e prestacdo de servigos de interesse do condo-
minio; enguanto o pronunciamento minorita-
rio sustenta ndo ser possivel o uso exclusivo
por condbémino de drea que, nos termos da
lei, seria indisponivel.

A matéria encontra-se regulada na Lei 4.591,
de 16.12.64, que dispde sobre o condominio
em edificagbes e incorporagdes imobilidrias. E
o art. 3.° da mesma, c/c o § 3.° “a” de seu
art. 9.°% leva, & primeira vista, & convicgio
de que na conven¢do de condominio ndo
podem os conddminos autorizar a utilizagdo
— como determinou o acérddo — das partes
de uso comum por um dos comunheiros. Esse
ponto-de-vista ¢ afirmado por Roger de Car-
valho Mange (“Do conceito de condomfnio em
edificios perante a Lei 4.591”, in RT 357/60).

Caio Mdrio da Silva Pereira escreveu iaxa-
tivamente a respeito: “A nova lei nfo com-
porta controvérsia. O teto, as paredes exter-
nas, as fundages, as dreas internas e {udo
0 mais quanto sirva a qualquer dependéncia
de uso comum serfio insuscetiveis quer de
divisdo, quer de alienacdo destacada da res-
pectiva unidade. Quando fixamos a doutrina
pura do condominio por unidades auténomas,
em nossa monografia “Propriedade Horizon-
tal”, deixamos bem claro que este condominio

perpétuo  sobre tais partes é da esséncia
mesma do instituto. Conhecendo, entretanto,
as controvérsias a respeito, tivemos a cautela
de inserir em nosso anteprojeto a solugdo
certa, e hoje témo-la convertida em preceito
(art. 3.°), que, ainda por influéncia nossa,
acrescenta serem aquelas partes comuns insus-
cetfveis de utilizagfio exclusiva por qualquer
condémino” (“Condominio e Incorporagdes”,
p. 130).

Entretanto, J. Nascimento Franco e Nisske
Gondo (“Condominio em Edificios”, p. 88,
Ed. Revista dos Tribunais) acham nao conter
o art. 3.° da Lei 4.591/64 disposi¢gdo de ordem
publica, razdo pela qual os cond6minos
podem resolver em contririo, desde que
assim disponham por unanimidade.

Na verdade, hd partes da propriedade
comum que, embora pertencentes & massa
condominial, sdo realmente aproveitadas
pelos proprietdrios de dreas contiguas. Assim
é, comumente, em relagdo as partes térreas
e as de cobertura.

Em alguns edificios — como lembra Salvat
(“Tratado de Direito Civil Argentino”, 4.°
ed. atualizada por Sofanor Noviello Corva-
lén, pp. 447 e 448) — existem vestibulos que
se destinam exclusivamente aos apartamentos
contiguos, os quais deveriam ser especifica-
dos como integrantes dos apartamentos a que
servem € sua conservacdo deveria ser custea-
da pelos titulares dessas unidades.

Embora alguns autores admitam esse enten-
dimento, ainda que em face da Lei 4.591/64,
como Luiz Adolpho Nardy (“Incorporagdo de
condominio”, RT 358/47 e 48), ¢ o Tribunal
de Justica de Sdo Paulo tenha decidido, atra-
vés de sua 6.* CAmara Civel (RT 402/144),
que “sem consentimento de todos os condd-
minos ndo pode um deles agregar drea comum
a sua unidade auténoma” — concluindo-se,
dai, que com o consentimento unénime é pos-
sivel esse uso e gozo com exclusividade —
é de considerar-se que a convencdo aplicada
pelo acérddo embargado era anterior a vi-
géncia da referida Lei 4.591/64.
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Acontece que o STF, em plena vigéncia da
nova legislagdo, decidiu, no acérdéo profe-
rido no Al 34.625, julgado em 4.5.65 (DJU
9.6.65, p. 1.353), “ndo violar os principios
da co-propriedade a disposigdo que reserva o
uso da parte comum a alguns ou a um s
conddmino”.

A matéria foi estudada com muita proprie-
dade pelo Des. José Souza Lima, do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo e docente de Direito
Civil da Faculdade de Direito da USP, em
ac6rddo que prolatou quando integrante da
2.* Cimara do Tribunal de Alcada Civil de
Sdo Paulo (RT 322/474). A conclusdo desse
julgado parece-nos, inclusive, muito judicio-
sa, quando preleciona: “De acordo com o
art. 2.° do Dec. 5.481, de 25.6.28, constituem
propriedade comum, inaliendvel e indivisivel,
de todos os proprietdrios do prédio apenas
as instalagbes e o que sirva a qualquer depen-
déncia de fim proveitoso e comum dos condd-
minos”.

A vista desses ensinamentos, procede-se a
anélise do caso concreto.

De acordo, com os §§ I1I e IV da cldusula
1. da convengdo: “§ IIl. A escada externa
de acesso ao subsolo, os corredores externos
lateral e dos fundos do subsolo e a édrea do
mesmo subsolo serdo de uso exclusivo do ap.
S-101; asseguradas as passagens para as cai-
xas de esgoto, quando for necessdrio, a cri-
tério do sindico™; e: “§ IV. A drea externa,
onde se acham colocadas as bombas de ele-
vacdo d’dgua e a caixa d’dgua, isto €, a cis-
terna no 1.° pavimento, é de uso exclusivo
do ap. 101, assegurado o acesso para a bomba
¢ a cisterna ao sindico ou a seu preposto”.

Desse exame chega-se & conclusio de que
o ap. $-101 do embargado € o tnico exis-
tente no subsolo do prédio. E da leitura das
demais pegas, bem assim das fotografias que
instruem o processo, firma-se a convicgio de
que as dependéncias consideradas como de
uso exclusivo do apartamento do embargado
sdo dreas contiguas ao mesmo, o que justifi-
caria a exclusividade prevista na convencdo,
tanto mais quando é certo que o fim provei-
toso e comum em favor do condominio se
encontra ressalvado explicitamente naqueles
preceitos.

Assim, muito embora a judiciosa pondera-
¢io do voto vencido, é de se manter o
acérdido embargado, tanto mais quando ¢é
certo que a convengdo ¢é anterior a Lei
4.591/64.

Além disso, se ndo aceitar-se essa tese, ndo
serd possivel admitir-se que terragos de cober-
tura sejam de uso exclusivo de um dos con-
déminos: fato usual; como néo se poderia

aceitar o uso exclusivo de partes do terreno
por moradores do andar térreo, quando sé
esses, como acontece nos autos, tém acesso
por contigiiidade &s mesmas.

Desta maneira, nosso voto é no sentido de
rejeitarmos os embargos para mantermos a
decisdo embargada.

Rio de TJaneiro, 11 de margo de 1981 —
JULIO ALBERTO ALVARES, pres. sem voto
— JORGE LORETTI, relator.

ACORDAO EMBARGADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 12.834, em que é apelante Jodo
Ferreira Nascimento, sendo apelado Condomi-
nio do Edificio Flamboyant: Acordam os De-
sembargadores da 1.* Cémara Civel do Tri-
bunal de Justica do Estado do Rio de Janei-
ro, por maioria, contra o voto do Des. Dores-
te Baptista, em dar provimento parcial ao
recurso a fim de, julgada procedente a
acio, apenas em parte, condenar o réu ape-
lado a permitir o acesso as dreas do seu uso
exclusivo para os fins mencionados na con-
vengdo de 1950 e para as obras de reforma
¢ pintura do telhado, fornecendo ao sindico
cépia da chave do cadeado do portdo. Custas
¢ honorérios de advogado compensados.

Assim decidem, incorporando a este acodr-
dio o relatério de fls., pelos seguintes funda-
mentos.

A questdio bisica que precisa ser resolvida
consiste em saber se subsiste, ou ndo, o dis-
posto no § III da cldusula 1.* da convengéo
do condominio datada de 4.7.50, segundo a
qual “a escada externa de acesso ao subsolo,
os corredores externos lateral e dos fundos do
subsolo e a 4drea do mesmo subsolo serdo de
uso exclusivo do ap. S-101, asseguradas as
passagens para as caixas de esgoto, quando
for necessério, a critério do sindico” (fls.).

O condominio, ora apelado, entende que
essa cldusula ndo mais vigora, porque a con-
vengdo de 10.5.77, além de ndo a reprodu-
zir, dispde, na cldusula 3., “g”, que sdo par-
tes comuns “os telhados e as 4reas na frente
e nos fundos do edificio”. J4 o apelante
sustenta o oposto.

Postas em confronto as duas convengdes e,
principalmente, dado o longo intervalo (27
anos) entre uma e outra, conclui-se que a
melhor interpretagio ndo é a pretendida pelo
apelado e acolhida pela sentenca.

A convengiio de 1950 gerou, no decurso de
tantos anos, em favor do ap. S-101, uma situa-
¢io de fato e de direito por tal modo dura-
doura e estdvel que s6 mediante expressa
revogagdo poderia ser modificada e suprimi-
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da. E isto a convencdo de 1977 nao fez, cum-
prindo acentuar-se, ainda, que a circunstincia
de dizer esta dltima que as 4reas na frente
e nos fundos do edificio sdo partes comuns
ndo implica, necessariamente, suprimir o uso
exclusivo de parte delas pelo conddmino,
mesmo porque, na primeira convengdo, a de
1950, j4 estavam incluidas entre as coisas de
propriedade comum “as dreas e corredores de
acesso, escadas etc.” e, ainda assim, se con-
feriu ao referido apartamento a exclusividade
da utilizagio de parte dessas coisas comuns.

E preciso distinguir entre propriedade
comum & uso comum para, com base nesta
distingiio entre conceitos juridicos diferentes,
admitir-se que uma coisa pode ser de proprie-
dade comum dos condbéminos e ser dada em
uso exclusivo a um ou alguns deles.

Por todo exposto, ndo hd como ter-se por
insubsistente a disposi¢do convencional de
1950, quc favorece o ap. S-101.

A luz dessa interpretag@o, cabe, agora, apre-
ciar cada item do pedido do autor apelado.

A colocagdo, pelo apelante, de cadeado no
portdo que d4 acesso A drea de seu uso exclu-
sivo ndo constitui ato abusivo, jd que se des-
tina a proteger a sua residéncia, no 1nico
apartamento situado no subsolo, que é o seu.
O que ele nao pode fazer é impedir a passa-
gem, quando for necessdrio, a critério do sin-
dico, para a limpeza das caixas de esgoto e
de dguas pluviais referidas na questionada
clausula e cuja existéncia, no subsolo, a peri-
cia verificou. Para que isso seja possivel, con-
ciliando-se as faculdades do sindico e do ape-
lante, deve este fornecer aquele cépia da
chave do cadeado.

DOACAO

A construgdo de escada do “hall® social
para o subsolo ¢ impossivel, porque ndo pode-
rd ser efetuada sem a demolicio do cémodo
existente no subsolo, como se infere do laudo
pericial. Logo, o que a sentenga concedeu, a
esse respeito, com a condi¢do de ndo ser demo-
lido o cbmodo, nio pode subsistir.

Finalmente, quanto a utilizagio das dreas
de uso exclusivo para possibilitar as obras de
reforma e pintura do telhado, procede o pedi-
do, porquanto tais 4reas, embora de uso exclu-
sivo, sdo de propriedade comum e, ainda que
ndo o fossem, o conddémino ndo poderia
obstar & realizagdo daquelas obras.

Rio de Janeiro, 4 de setembro de 1980 —
MARCELO SANTIAGO COSTA, pres. e re-
lator — DORESTE BAPTISTA, vencido, com
a seguinte declaragio de voto: “Data venia”,
qualquer autorizagio dos conddminos, visando
a uso exclusivo, por um deles, sobre drea
legalmente indisponfvel traz consigo, neces-
sariamente, a marca da precariedade, a sig-
nificar a cessa¢do, a qualquer tempo, a nuto
dos conddminos.

Nido pode haver, “data maxima venia®, uso
exclusivo, sobre parte comum, “ad aeternum”
ou como direito incorporado ao patrimbnio
imobilidric do condémino autorizado.

E a circunstincia de o conddmino ser adqui-
rente em nada muda a questdo: o transmi-
tente nao transmite mais do que tem. Se ndo
tinha direito a uso exclusivo irrevogdvel, nao
podia transferir ao adquirente. Se o faz, a
cldusula ndio alcanga os condéminos, em re-
lagdo aos quais € ineficaz.

Assim, negava provimento & apelagéo.

Promessa com encargo — Contrato com Municipalidade — Encargo cumprido — Adju-

dicagiio.

E juridicamente vidvel exigir o cumprimento da promessa de doagio desde que
o donatdrio tenha cumprido o encargo a que estava obrigado.

Apelagdo clivel 101.326 — Sao Bernardo do Campo — Apelantes: Emilio Wysling Jinior
e sua mulher — Apelada: Prefeitura Municipal de Sdo Bernardo do Campo (2.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados ¢ discutidos estes autos de
apelagdo 101.326, da comarca de Sdo Bernar-
do do Campo, em que sfo apelantes Emilio
Wysling Jdnior e sua mulher, sendo apelada
Prefeitura Municipal de Sdo Bernardo do
Campo: Acordam, em 3.* Cimara do 2.° Tri-

bunal de Algada Civil, adotado o relatério de
fls., por votagio unfnime, nio conhecer do
agravo retido e negar provimento & apelagfo,
com observagdo. Custas como de direito.

1. A falta de pedido expresso de sua apre-
ciagdo, estd renunciado o agravo retido de
fls., pelo que dele ndo se conhece.
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2. O digno Magistrado prolator da r. sen-
tenca recorrida, entendendo vilida e eficaz a
promessa de doagio modal e constatando que
a Municipalidade ji cumpriu o encargo que
lhe tocava, julgou improcedente a agdo de
indenizagio por apossamento administrativo
(desapropriatéria indireta) e procedente a
reconvengdo, para condenar os autores recon-
vindos & outorga da escritura de doagdo, pro-
duzindo a sentenca, apds o transito em jul-
gado, todos os efeitos da declaragdo.

O que ocorreu no caso, em sintese, foi o
seguinte: os autores, juntamente com proprie-
tdrios de outros imdveis localizados na R.
Galvio Bueno, solicitaram 3 Municipalidade a
extensfio da rede de energia elétrica a refe-
rida via pdblica; comprometeram-se, em con-
trapartida & execugio desse melhoramento
piblico, a remover as cercas divisérias até o
novo alinhamento necessério ao alargamento
da via e & locagio de postes, mantendo limpa
a faixa, e a doar a0 municipio a drea neces-
séria & obra (v. fls.).

A solugio dada pelo Magistrado merece
subsistir, embora se afigure mais adequada
uma outra fundamentagdo.

Operou-se, em verdade, afetacio de uma
propriedade particular, com a concordéncia
dos proprietérios, para sua destina¢do a pro-
dugdo de utilidade piblica (José Cretella
Junior, “Afeta¢do™, in “Enciclopédia Saraiva
do Direito”, vol. 5/140).

E a afetagio pode conduzir a transferén-
cia do dominio em nosso Direito, sendo
entendimento assente na doutrina e na juris-
prudéncia patrias que, “consumado o apossa-
mento dos bens e integrados no dominio ptbli-
co, tornam-se, dai por diante, insuscetiveis de
reintegragdo ou reivindicagdo” (Hely Lopes
Meirelles, “Direito Administrativo Brasileiro”,
7.* ed., Ed. Revista dos Tribunais, p. 562).

Com o apossamento do imével pelo Poder
Pablico (no caso, Municipalidade de Sdo Ber-
nardo do Campo) e sua afetagdo piblica, isto
¢, sua destinagdo a um fim publico especifico,
passou o dominio do mesmo da esfera juri-
dica do particular para a esfera juridica do
ente piblico.

A indagagio que remanesce, apds o aper-
feicoamento desse fendmeno juridico, é ape-
nas a concernente ao preco. Se a0 particular
cabe o dircito de recebé-lo ou ndo.

Via de regra, a transferéncia do bem parti-
cular para o dominio piblico é onerosa.

Na espécie, porém, hd uma peculiaridade a
ser considerada.

Os proprietdrios do imével, considerando
certamente as vantagens que resultariam da

realizagio da obra pdablica solicitada, decla-
raram vélida e eficazmente (marido e mulher)
abrir méo do prego correspondente & faixa
necessdria a3 obra. A “promessa de doagdo”
tem, no caso, esse alcance: renfincia ao prego
da coisa. Estd no futuro (promessa) apenas
em relagio 4 obra pdblica a ser executada.
No momento em que esta se realizou e a
declaracdo nao foi eficazmente retirada, a
renfincia tornou-se contemporinea, € por isso
plenamente eficaz, ao ato do Poder Pfiblico
da qual é ela, em verdade, uma contrapres-
tagdo. Nao hé falar-se, em conseqiiéncia, em
necessidade de concretizagiio posterior por
escritura pdblica de “doaciio” do imével
(“rectius”: rendncia ao prego).

Ao nosso sistema juridico ndo repugna
semelhante ato de disposicio. A Lei de Lotea-
mentos, p. ex., prevé a transferéncia ao domi-
nio piblico das vias de comunicagiio e dos
espagos livres. Isto se dd sem qualquer obri-
gacdo do ente estatal, e nem por isso se pode
entrever, af, ato de enriquecimento injustifi-
cado do Poder Piblico, pois hi uma vanta-
gem que se acresce ao patrimdnio do parti-
cular, consistente em possibilidade de retalha-
mento da propriedade para sua venda em
lotes. E tem-se, mesmo, entendido que a trans-
feréncia do dominio se d4 por destinagfo,
sem necessidade de ato dos interessados entre-
gando a drea ao Poder Piablico por escritura
de doacdo (Pontes de Miranda, “Tratado”, t.
XII1/89, 3.* ed., § 1.452, n. 4; Hely Lopes
Meirelles, “Estudos e Pareceres”, vol. 1/277-
-278, 1971).

Tendo ocorrido, assim, afetagdo piiblica do
imével, com plena aquiescéncia e rentincia
eficaz ao respectivo prego pelos proprietérios,
ndo hd mais falar-se em indenizagfio por apos-
samento.

A improcedéncia da pretensdio indenizaté-
ria, portanto, foi bem decretada.

Correto foi, também, o acolhimento da re-
convengfio, mas com uma observacio. Na con-
formidade da impostagdo acima feita, o domi-
nio da faixa ocupada transferiuse a esfera
juridica do Poder Pdblico no mesmo instante
em que ocorreu seu apossamento, com desti-
nagdo publica especifica. Desnecessdria é, em
conseqliéncia, a outorga da escritura de doa-
¢do. Basta que se declare a transferéncia do
dominio j& operada, valendo a sentenga como
titulo hébil & transcricio (& semelhanga do
que ocorre na agio de usucapido, que € tam-
bém declaratéria).

Pelo exposto, € improvida a apelago, com
as observacgdes acima.

Participou do julgamento o Juiz Celso
Ferraz.



126 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 8

Sao Paulo, 28 de abril de 1980 — KAZUO
WATANABE, pres. e relator — XAVIER
HOMRICH, vencedor, com a seguinte decla-
ragfo de voto: Com a devida vénia, meu voto
adotava, em suas linhas basicas, a fundamen-
tacdo da r. sentenca.

Os documentos de fls. consubstanciam, de
fato, uma promessa de doagdo. Os compro-
mitentes doadores prometeram doar ao muni-
cipio determinada é4rea de terra, mediante a
execugdo de servigo publico, ou scja, exten-
s2o da rede de energia elétrica. Cumprido o
encargo, o Poder Publico pede, através do
pedido reconvencional, a adjudicagiio da area
prometida como contra-ataque pelo pretenso
apossamento abusivo do imével. Em resumo,
¢ a hipbtese.

Ocorreu, portanto, uma promessa de doa-
¢fio com encargo, ou onerada.

Em primeiro lugar, ndo se diga da impos-
sibilidade juridica da promessa de doagdo em
nosso Direito. Washington de Barros Monteiro
reconhece que se contesta “geralmente a via-
bilidade juridica da promessa de¢ doagdo, isto
¢, a possibilidade de existir contrato preli-
minar unilateral, visando a constituicio de
uma futura liberalidade” (“Curso de Direito
Civil — Direito das Obrigagdes”, 2/135, ed.
1956). E o mestre Cunha Gongalves chega a
afirmar enfaticamente que “ndo é possivel,
ou ndo tem valor algum, uma promessa de
doar. A doacdo ou existe, ou néo existe. Sendo
um favor, ela ndo pode ser exigida, sob pena
de indenizagdo de perdas e danos; teriamos,
assim, uma doagdo forgada; e um beneficio
nao se impode. Faltaria & doagdo o seu card-
ter de espontaneidade, “nullo jure cogente®.
O doador, nio fazendo a doagdo prometida,
poderd causar decepgdo ao pretenso donatd-
rio; mas ndo comete ato ilicito” (“Tratado
de Direito Civil”, vol. VIII, t. 1/80, n. 1.114).
Dai por que, em principio, aceita-se a licio
de Agostinho Alvim, segundo a qual “é dogma
fundamental, em matéria de doacdio, a persis-
téncia do “animus donandi”, sendo sempre
possivel o arrependimento ou revogagio do
ato”.

Todavia, o préprio Washington de Barros
Monteiro reconhece que “inexiste, porém,
razdo para excluir tal promessa, cuja possi-
bilidade juridica & expressamente admitida
pelo Dircito alemao (BGB, art. 2.301). Ela
nfo contraria qualquer principio de ordem
publica e dispositivo algum a proibe” (ob. cit.,
p. 136). E Pontes de Miranda refere-se A pro-
messa de doacfio ou como “promessa de con-
trato de doagdo”, ou como “contrato consen-
sual de doagdo” (“Tratado”, 46/201). E Cunha
Gongalves, de seu lado, tdo extremado na sua
colocagdo sobre a inviabilidade juridica da

promessa de doar, apresenta, no entanto, uma
excecdo: “As promessas s sdo exigiveis nos
contratos a titulo oneroso, que s@o negdcios
juridicos, com prestagdes reciprocas” (ob. cit.,
ibidem).

Em doutrina, por conseguinte, mostra-se
juridicamente vidvel a exigibilidade da pro-
messa de doar desde que o donatdrio compro-
missario, como ocorreu na hipétese dos autos,
tenha cumprido o encargo. E que, neste caso,
o précontrato de doag@o torna-se oneroso.

Essa doutrina, ali4s, tem assento em nosso
Direito Positivo, Diz o art. 1.167 do CC que
“a doacdo feita em contemplagio do mereci-
mento do donatdrio ndo perde o cariter de
liberalidade, como o ndo perde a doagio
remuneratéria ou a gravada, no excedente ao
valor dos servigos remunerados, ou ao encar-
g0 imposto”. Comentando csse disposto, Car-
valho Santos salienta que “duas hipéteses
podem ocorrer: a) o valor dos servigos & igual
ou superior ao do objeto doado, e neste caso
o contrato serd oneroso, ndo havendo doagdo;
b) ou o objeto doado é de valor superior ao
dos servicos, hipStese em que a parte que
exceder o valor dos servicos ndo perderd o
cardter de liberalidade. O ato serd, entdo.
misto, em parte a titulo oneroso e em parte
doaciio” (“Cédigo Civil Brasileiro Interpreta-
do”, 6.* ed., XVI/342).

No caso dos autos, a Prefcitura Municipal,
aceitando o encargo contido na promessa de
doagdo, cumpriu-o. E executou o servigo, evi-
dentemente, contando com a doagio que lhe
era prometida. Nido consta, outrossim, que o
imével prometido seja de valor superior ao
dos servicos de instalagio da rede elétrica.
De qualquer modo, ndo se apurou ou cogitou
de um eventual excedente a favor do imével
prometido, mesmo porque tal excedente so-
mente seria possivel através da apuragio e
cotejo de ambos os valores — imével prome-
tido e servicos da rede.

Nio me parece que se possa resolver a
hipétese dos autos exclusivamente através da
figura da chamada “afetacdio”, com abstracio
da promessa de doar, com encargo. Afeta-
¢ao, com a devida vénia, ndo constitui “meio
héabil & transferéncia do dominio”. Segundo
De Plicido e Silva, afetagio “é a imposigdo
de encargo ou 6nus a um prédio ou bem, e
que se destina 2 seguranga de alguma obriga-
¢do ou divida, a utilidade pdblica, ou ao
uso publico”. “Em nosso Direito Civil —
completa o mestre — afetagio é quase sind-
nimo de hipoteca. E assim ocorre quando o
imével é dado em garantia de uma divida”
(“Vocabuldrio Juridico”, 1/80).

Por tais fundamentos, meu voto também
nega provimento ao apelo.
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REGISTRO

Retificagiio por via judicial — Extingfio do processo sem julgamento do mérito sob funda-
mento de impossibilidade juridica do pedido — Descabimento — Pretenséio apoiada nos
arts. 860 do CC ¢ 213, ¢ seus §8, da Lei 6.015/73 — Apelacio provida para prossegui-

mento do feito.

Se o teor do registro de in_:d_veis ndo exprimir a verdade, poderd o prejudicado
reclamar que se retifique. administrativamente ou pela via contenciosa.

Apelacdo civel 4.588-1 — Sorocaba — Apelantes: Nerino Baldini e sua mulher e oufros

— Apelado: Juizo de Direito (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacio civel 4.588-1, da comarca de Soro-
caba, em que sdo apelantes Nerino Baldini e
sua mulher e outros, sendo apelado o Juizo:
Acordam, em 6.* CAmara Civil do Tribunal de
Justica de Sd@o Paulo, por votagdo unénime,
dar provimento ao recurso.

Trata-se de pedido de retificaciio de regis-
tro imobilidrio, referente & 4rea de um terreno
de propriedade dos autores, situado no bairro
da Boa Vista, comarca de Sorocaba.

Antes mesmo de ordenadas as citagbes, o
MM. Juiz deu por extinto o processo, sem
julgamento de mérito, entendendo caracteri-
zada a impossibilidade juridica do pedido.

Inconformados, os autores interpdem o pre-
sente recurso de apelagdo, insistindo no pros-
seguimento do feito.

O parecer do Ministério Pidblico, tanto em
primeira como em segunda instédncia, é pelo
provimento do apelo.

E o relatério.

Néo pode subsistir, “data venia®, a r. sen-
tenga apelada, pois, em principio, a preten-
s@o dos apelantes é vidvel.

De acordo com o art. 860 do CC, “se o
teor do registro de iméveis ndo exprimir a
verdade, poderd o prejudicado reclamar que
se retifique”.

Tal possibilidade estd também expressamen-

te prevista no art. 213, e seus §§, da Lei de
Registros Piblicos (Lei 6.015/73). A retifica-

LOTEAMENTO

¢80 poderd ser feita administrativamente, ou
pela via contenciosa, conforme haja ou ndo
impugnacio fundamentada.

A E. 3* Cémara Civil deste Tribunal ja
decidiu, por votacio unéinime, que a 4rea
constante do registro pode ser retificada, desde
que a diferenca se verifique dentro do mesmo
perimetro (ac. de que foi relator o Des. Eva-
risto dos Santos, publ. na “Revista de Juris-
prudéncia do TJSP” 60/157). O referido acor-
ddo se apdia no ensinamento de Serpa Lopes
e em precedentes da jurisprudéncia.

E exatamente esta a hipétese formulada na
inicial. Os autores, ndo pretendendo alterar a
localizacdo das divisas, apenas alegam que,
dentro do perimetro descrito no titulo de
dominio, existe uma &rea maior do que a
enunciada.

Nio se discute, no momento, se sfio verda-
deiras ou ndio as alegagOes dos apelantes. Tra-
ta-se de matéria de mérito, que serd solucio-
nada apés as citagGes e apds a produgdo das
provas, se for o caso.

Finalmente, a falta de autenticagdo das
xerocépias poderd ser sanada, no prazo do
art. 284 do CPC, ap6s a intimagéio dos reque-
rentes.

Por tais motivos, a apelagio é provida a
fim de que o feito tenha regular prossegui-
mento.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Macedo Costa.

Sao Paulo, 16 de outubro de 1980 —
FRANCISCO NEGRISOLLO, pres. com voto
— MACEDO BITTENCOURT, relator.

Areas reservadas para aproveitamento publico — Transferéncia para o patrimdnio muni-

cipal com o registro daquele.

O registro do loteamento aprovado pelo Poder Piublico municipal tem o conddo
de fazer operar, “pleno jure”, o dominio das dreas reservadas ao uso piiblico.

Apelagdo civel 9.225 — Itaguai — Apelante: Imobilidria Piranema Ltda. — Apelados:
Industrial Cerdmica Chaperé Ltda. e Municipio de Itaguai (T]R]).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 9.225, da comarca de Itaguai,
cntre as partes acima mencionadas: Acordam,
por maioria de votos, os Desembargadores
que compdem a 2.* Camara Civel do Tribu-
nal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
nos termos do voto do Relator, negar provi-
mento a0 recurso, para manter a sentenga de
primeiro grau, por seus acertados funda-
mentos.

Rio de Janeiro, 29 de abril de 1980 —
AMARO MARTINS DE ALMEIDA, pres. —
NELSON MARTINS FERREIRA, relator,
vencedor, com a seguinte declaragio de voto:
A hipétese é muito simples, resumindo-se no
seguinte.

A apelante, proprietdria de uma drea de
terras no lugar denominado “Piranema®”, no
1.° distrito do municipio de Itaguai, submeteu
a Municipalidade local projeto de loteamento
sob a denominagdo de “Vila Ibirapitanga”,
desdobrado em vérias plantas, dentre as
quais a de n. 3, na quadra 143, reservou, como
espaco livre, para aproveitamento priblico,
tais como vias de acessos, parque, escola etc.,
com a érea global de 10.055 m:.

Isso em 15.11.52,

Este projeto foi regularmente aprovado e
inscrito no Registro Imobilidrio da comarca
(fls.).

Em 29.1.73, calcada em autorizacdo ditada
pela Delib. municipal 301/64 (fls.), alienou
a Prefeitura Municipal, da aludida 4rea glo-
bal, o percentual correspondente a 9.725 m?
para a empresa Industrial Cerimica Chaperd
Ltda., primeira apelada (fls.).

Investiu, entdo, a apelante com agdo ordi-
ndria, pleiteando, em janeiro de 1978, des-
constituigdo da transacdo, com concomitante
reconhecimento de que a aludida 4rea perdura
como parte integrante de seu patrimdnio pri-
vado, porque ndo foi efetivada formal doa-
¢do0 da mesma a Municipalidade, afirmando
ser relativa, e nao absoluta, a reserva das
areas livres nos planos dec loteamento, ndo
importando a simples aprovagdo do projeto
¢ sua inser¢do no Registro Imobilidrio como
ato juridico ensejador da transferéncia.

Esse o ponto do litigio.
Mas sem razdo a apelante, a nosso ver.

A venda de bens da Municipalidade inqui-
nada de nula somente é desconstituida através
de agdo popular.

Efetivamente, os espagos livres, pragas,
ruas, parques etc. dos loteamentos aprovados
passam a caracterizar dreas piblicas, reser-

vadas ao dominio piblico, independentemente
de quaisquer outras formalidades, segundo
deflui do art. 3.° do Dec.lei 58/37.

Diferentemente ndo dispds o art. 4.° do Dec.-
lei 271/67.

Muito firme, nesse sentido, o Direito preto-
riano (RTJ 50/686, 62/465 e 79/991).

Ainda recentemente, julgando o RE
89.252-4, assentou a Suprema Corte, sem dis-
senso, tendo por relator o Min. Thompson
Flores, “in verbis”: “Verificado o concurso
voluntirio com a aprovacio do loteamento
pelo Poder Piblico, inscrito, apés, opera-se
“pleno iure”, em face do Direito Administra-
tivo, o dominio das édreas reservadas ao uso
publico” (DJU, “Poder Judici4rio”, 22.6.79,
p. 4.897).

De resto, como bem acentua o decisério
de primeiro grau, possiveis irregularidades
acoimando a alienagfo alvejada ndo tém rele-
vo na hipdtese vertente, pela simples razéo
de faltar legitimidade a autora para inculcd-
-las, mormente porque, em wltima andlise, o
que objetiva a apelante é ter revertida ao seu
patrimbnio toda aquela #4rea que passou a
incorporar o patriménio pdblico por forga da
aprovagdo do projeto de loteamento € sua
conseqiiente inscrigio imobilidria.

Assim, improvemos o apelo para confirmar
o decisério origindrio, por seus acertados fun-
damentos — ORLINDO ELIAS, vencido,
com a seguinte declaracdo de voto: Divergi,
“data venia”, da ilustrada maioria no julga-
mento da presente apelagdo, pois dei-lhe pro-
vimento para julgar procedente a agdo, con-
forme o pedido inicial, enquanto a douta
maioria negou-lhe provimento.

A apelante loteou, em Itaguaf, uma 4rea
de sua propriedade, fazendo constar da planta,
além das ruas e pragas, espagos com outras
destinagdes, como, p. ex., parque e escola.

O espaco destinado & construgio de um
conjunto “parque-escola” seria doado & Mu-
nicipalidade, oportunamente (doc. 7).

Nio se concretizou tal doagdo, porém, até
hoje, razéo pela qual entendo que ndo houve
incorporac@o de tal espago, ou é4rea, & Muni-
cipalidade, sendo de se notar que do memo-
rial levado 2 inscrigdo imobilidria ficou con-
signado: “Esse plano de loteamento obedece
e fica sujeito em tudo ao enunciado da planta
aprovada pcla Prefeitura Municipal de Ita-
guai em 22.12.52 e que fica fazendo parte
integrante do presente memorial” (fls.).

Evidentemente, repita-se, a drea em litigio
ndo se incorporou ao patriménio da referida
Municipalidade.

Entretanto, a Prefeitura Municipal de Ita-
guaf{ vendeu-a & primeira apelada.
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Vendeu, portanto, o que nado lhe pertencia
e que se a construgio de um “par-
que-escola”, depois que Ihe fosse transferida.

Nao poderia, por isto, & evidéncia, “data
venia”, ser julgada improcedente a agio pro-
posta justamente para o fim de declararse a
nulidade da venda feita “a non domino” pela
Prefeitura Municipal de Itaguaf.

A r. sentenga apelada, mantida pela deci-
sdo da douta maioria, acolheu a alegacio de
que “... com a inscrigio do loteamento per-
deu a autora a 4rea demandada em favor da
Municipalidade” (fls.).

Isto nfio ocorreu, porém, pois nio se trata
de bens de uso comum do povo (art. 66, I,
do CC), mas, sim, de bens de uso especial
(Cédigo cit., art. 66, II), j4 que a 4rea ques-
tionada nfio é rua, nem praca; é um con-
junto para constru¢io de um parque e uma

INVENTARIO

Casal no regime de comunhiio de bens —
assisténcia do marido — WNecessidade de

129

escola. Aqueles se incorporam ao patriménio
municipal por forga da inscricio do lotea-
mento. Estes ltimos, entretanto, s6 se incor-
poram depois do registro do titulo aquisitivo
na circunscrigdo competente, conforme a licio
de Hely Lopes Meirelles (“Direito Municipal
Brasileiro”, 3.* ed., p. 399).

Sem divida, o art. 3.° do Dec.-lei 58/37 refe-
resc aos bens de wso comum do povo (ruas
€ pragas), ¢ ndio aos bens de uso pessoal,
como o “parque-escola”, p. ex. Assim se mani-
festa Wilson Batalha (“Loteamentos e Condo-
minios”, t. 1/287-306).

A Municipalidade de Itaguai vendeu o que
ndo lhe pertencia minda e que se destinava,
apds o registro da doagiio que lhe fosse feita,
a construgiio de um parque e uma escola.

A agdo é totalmente procedente, portanto,
“data venia”.

Imével adquirido em nome da mulher com a
se inventariar a totalidade da propriedade —

Abertura de novo regisiro imobilidric — Davida procedente.

Adgquirido o imdvel pela mulher, com a assisténcia do marido, no regime de comu-
nhiao de bens, falecido este, deve ser inventariada a propriedade no seu todo, sendo
necessdria a abertura de novo registro imobilidrio para substituir aquele que foi feito

em nome da esposa.

Apelagio civel 1460 — Sdo Paulo — Apelante:

Maria José Colella Poli — Apelado: Oficial

do 6.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
apelagdo civel 146-0, 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
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votacdo unfinime, adotado o
relatério de fls., negar provimento ao recurso.
Custas na forma da lei.

1. Segundo consta da carta de adjudicagfo,
o imével em questdo encontra-se transcrito sob
n. 78.960 (fls.), sem qualquer impugnagéo por
parte do Sr. Oficial suscitante.

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

-matriculado (com respeito 2 vigente Lei de
Registros Pdblicos).

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 ape-
nas em nome da apelante, embora casada no
regime de comunhdo de bens com o “de
cujus”,

A transcricio existente, de n. 78,960, no 6.°
Cartério de Registro de Imdveis da Calpita],
refere-se ao imével adquirido pela apelante,
com a assisténcia do marido, por escritura
lavrada 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 inventério.

Félo, todavia, indicando somente a metade
ideal do imével.



130 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO — 8

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

Daf a afirmacdo de Pontes de Miranda: “O
inventariante tem de declarar os bens do espé-
lio e os bens alheios, que sejam em comu-
nhio com o espélio ou que apenas com O
decujo se achavam” (“Comentérios ao Cddigo
de Processo Civil”, t. XIV/81, Forense, 1977).

E a hipétese dos autos.

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

Note-se que o art. 1.023 do aludido Cédigo,
referindo-se ao esbogo de partilha, manda que
se observe uma decterminada ordem nos paga-
mentos, mencionando, em primeiro lugar, as
dividas atendidas e¢ sé depois a mengdo do
cOnjuge sobrevivente (ns. I e II).

“Se casado o “de cujus” pelo regime de
comunhdo universal — assevera Hamilton de

REGISTRO

Moraes e Barros — somente a sua mctade
ideal do patrimonio do casal é que vai ser
partilhada. A outra metade € do cOnjuge
supérstite, reputando-se sua desde antes da
abertura da sucessio”. Mas, prossegue: “O
que o inventdrio vai fazer é apenas estremar
a metade ideal do cénjuge que sobreviveu, e
que com ele continuard, da metade que tocava
ao cOnjuge pré-morto, esta, aqui, objeto de
partilha entre seus herdeiros e eventuais lega-
tarios” (“Comentédrios ao Cédigo de Processo
Civil”, vol. 1X/233, Forense, 2.* ed., 1980).

O novo registro, ultrapassadas as providén-
cias constantes do art. 195 da Lei de Regis-
tros Pidblicos — sendo caso — dard continui-
dade ao assento existente, de modo a preci-
sar a extingdo da comunhdo, por dircito de
familia, ¢ o pagamento do quinhfo ao cin-
juge supérstite, por direito hereditério.

Sdo Paulo, 29 ds dezembro de 1980 —
COSTA MANSQ, pres. — ADRIANO MAR-
REY, corregedor geral e relator — CARVA-
LHO FILHO, vice-pres.

Retificacio de drea — Agdo — Alienantes nio citados — Processo anulado — Aplicagio

do art. 213, § 2.°, da Lei 6.015/73.

Nulo ¢é o processo de retificagdo de drea de imdvel quando ndo foram citados

os alienantes.

Apelacdo civel 288.752 — Itatiba — Apelante: Fernandes Alves Barbosa — Apelados:

Tercilio Suzan e sua mulher e outros (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagiio civel 288.752, da comarca de Itatiba,
em que é apelante Fernandes Alves Barbosa,
sendo apelados Tercilio Suzan e sua mulher
e Adelino Picolo e sua mulher: Acordam, em
6.* Camara Civil do Tribunal de Justica de
Sio Paulo, por votagdo unénime, incorporado
a este o relatério remissivo de fls., dar pro-
vimento ao recurso para anular o processo
“ab initio”.

1. Cuida-se, na hipdtese, de agéio para reti-
ficagdo de 4rea; citados s6 os confinantes,
houve contestagio oportuna de um deles, o
ora apelante, conddmino em érea vizinha; e
sua oposi¢io residiu exatamente na alegacio
de que o aumento de drea que adviria da
retificagio pretendida pelos autores invadia
drea que lhe pertencia. Imprimido & causa o
rito ordindrio, procedeu-se & prova pericial;

terminada esta, nao obstante insistisse 0 ape-
lante em prova testemunhal que tentaria inva-
lidar remissdes & prova oral de que se valeu
o perito judicial, houve por bem o MM. Juiz
julgar de plano a agfio e deferir o libelo. E
certo que o laudo aceito reporta-se a existén-
cia de divisas intocadas, reportando-se a tes-
temunho de antigo morador. Todavia, o assis-
tente dos réus refere-se a pormenores (con-
tengdo de gado e retirada de pedras) que
teriam determinado (o que prova testemunhal
poderia melhor esclarecer) alteracdo nos
marcos divisérios. A sentenca recorrida,
porém, apoiando-se na enfética afirmativa do
perito judicial e segundo a qual ndo restavam
vestigios de deslocamento de divisas das pro-
priedades contiguas, deu-as como preponde-
rantes; e nessa empteitada decisdria corrigiu
a 4rea transcrita dos autores de 10.790 m*
(fls.) para 22.689 m®. Em fundamentagio de
reforgo, sustentou que a area do apelante
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tem condominio com outros), indicada como
369.050 m?, teria, na verdade, 341.181 m?, o
que era de se aceitar porque os titulos aqui-
sitivos continham o enunciado do “mais ou
menos”, permitindo, destarte, desfalque mi-
nimo percentual. O equacionamento decisério,
portanto, aquinhoando os autores com mais
do dobro da drea registrada, exigia mais do
que aceitou como bastante. E se o apelante
queria produzir prova testemunhal que pode-
ria, eventualmente, evidenciar que a distensdo
era indevida, a causa nfio podia ser julgada
com o seu descarte, sob pena de flagrante
cerceamento da defesa. J4 por ai a sentenga
torna-se insubsistente.

2. Qutrossim, ressente-se o processo de
falha que o prejudica se ndo for sanada na
instdncia de origem. Licita era a solicitagdo
inicial, nos termos do art. 860 do CC (alids,
expressamente invocado pelos autores). To-
davia, a Lei de Registros Piblicos determina
que, na hipétese de retificagio que importe
alteraco da drea do imével, “serdo citados
para s¢ manifestarem sobre o requerimento,
em 10 dias, todos os confrontantes e o alie-
nante ou seus sucessores” (art. 213, § 2.°, da
Lei federal 6.015/73). No caso vertente nao

ADJUDICACAO COMPULSORIA

se diligenciou a citagdo dos alienantes do
imével aos autores, nem seus sucessores. A
omissfio, injustificdvel, também, frente ao dis-
posto no art. 967 do CC, torna invélido, “ex
radice”, o presente procedimento, como argu-
menta a douta Procuradoria-Geral da Justiga,
com interveng¢do obrigatéria no feito. Isto
posto, forcoso é convir que esta nulidade, que
fere o processo no seu nascedouro, prejudica
a do cerceamento da defesa, alegada na ape-
lagfio, e cuja proclamagéo era inarredavel; por
isso, fica provido o recurso e decretada a
nulidade “ab initio” do processo, para que se
proceda & citacio dos alienantes do bem aos
autores, ou dos sucessores daqueles, instau-
rando-se a lide pela via ordindria, com res-
guardo de ampla defesa dos intervenientes.
Os apelados pagarfio as custas vencidas e a
verba advocaticia de 10% sobre o valor da
causa ao patrono do apelante (art. 20, § 1.°,
do CPC).

Séo Paulo, 15 de abril de 1980 — FRAN.
CISCO NEGRISOLLO, pres. com voto —
MACEDO COSTA, relator — Participou do
julgamento, com voto vencedor, o Des. Gon-
calves Santana.

Imével nio regisirado em nome do promitente vendedor — Compromisso também nio

registrado — Inadmissibilidade daquela.

A inscrigdo no Registro de Imdveis é pressuposto indispensdvel & adjudicacao
compulsdria de imdvel prometido a venda.
E juridicamente impossivel a transferéncia de imével nio registrado em nome do

' promitente vendedor.

Apelagao ciivel 1.520/80 — Curitiba — Apelante: Eurides Martins — Apelada: Alfrida

de Moraes (TAPR).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos esies autos de
apelagio civel 1.520/80, de Curitiba, 11.*
Vara, em que € apelante Eurides Martins ¢
apelada Alfrida de Moraes.

Prevé o art. 22 do Dec.lei 58/37: “Os
contratos sem cldusula de arrependimento, de
compromisso de compra e venda de iméveis
nao loteados, cujo prego tenha sido pago no
ato ou deva sélo em uma ou mais prestagdes,
desde que inscritos em qualquer tempo, atri-
buem aos compromissdrios compradores direi-
to real oponivel a terceiros e lhes conferem
o direito de adjudicagiio compulséria nos ter-
mos dos arts. 16 desta lei e 346 do CPC”.

Pelo r. despacho de fls., o Dr. Juiz mandou
que o requerente apresentasse prova de inscri-
¢fdo imobilidria.

Desatendida a emenda da inicial, ensejava
pronto indeferimento, visto como o postulante
apresentou registro feito no Cartério de Titu-
los e Documentos (fls.).

(o} préprio autor, na petigdo inicial, trans-
creveu jurisprudéncia a respeito dos pressu-
postos da adjudicagio compulséria.

“A adjudica¢dio compulséria s6 & deferivel
se com a peticdo inicial for exibido o com-
promisso de compra e venda irretratével, por
instrumento piblico ou particular, insctito no
Registro de Iméveis (Decolei 58/37, c¢/c o
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art. 346 do CPC)” (Ap. civel 171/71, de Curi-
tiba, rel. Juiz Costa Lima, in “Parand Judi-
ciario” 12/258 e 259).

A 2° Turma do STF, no RE 89.191, sendo
relator o Min. Djaci Falcdo, apreciou a maté-
ria: “Compra ¢ venda — Promessa — Imé-
vel loteado — Adjudicagdo compulséria —
Inscricdo prévia.

“A inscricio no Registro de Imdéveis € con-
digdo imprescindivel 4 adjudicagdo compulsé-
ria de imével prometido a venda por instru-
menio particular, sem cldusula de arrependi-
mento e ji quitado o prego, consoante a inte-
ligéncia dos arts. 22 e 23 do Dec.lei 58/37,
na redagdo dada pela Lei 6.014/73" (in
“ADCOAS”, verb. 62.287, de 1979).

“Nido cabe adjudicagio compulséria se o
contrato nao foi inscrito no Registro Imobi-
lidrio (Min. Oswaldo Trigueiro, RT] 66/610).
No mesmo sentido s@o outros actrddos do
Pretério  Excelso” (RTJ] 50/516, 53/696 e
55/652).

Essa jurisprudéncia esta ratificada na Stmu-
la 413: “O compromisso de compra ¢ venda
de iméveis, ainda que nido loteados, dé direito
4 execugdo compulséria, quando reunidos os
requisitos legais. Entre esses requisitos, como
é 6bvio, figura a inscrigho do contrato no
Registro Imobilidrio” (RT] 66/612).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Serpa Lopes assenta que, com a “inscricdo
no Registro de Iméveis, inscrigdo obrigatdria,
a promessa passa a ter efeitos reais, consis-
tentes nos dois seguintes: oponibilidade “erga
omnes”, excluindo, assim, qualquer direito real
oposto que haja sido inscrito posteriormente;
realizacdo compulséria do contrato pela inter-
vengdo judicial, suprindo a vontade do pro-
mitente vendedor, no caso de recusa” (“Tra-
tado dos Registros Piblicos”, vol. 11/439-441).

Convém ressaltar que o imével ndo estd
matriculado em nome da recorrida.

Por outro lado, a apelada somente poderia
outorgar a escritura para a apelante apés o
dltimo pagamento & Cia. Municipal, que serd
em 15.7.81.

Dai a impossibilidade juridica, tendo o ape-
lante conhecimento do fato, tanto que, antes
de mover esta agdo, consultou a Cia. Muni-
cipal, para saber do débito do apelado (fls.).

Por tais fundamentos: Acordam os Juizes
da 2." Camara Civel do Tribunal de Algada
do Parand, por unanimidade de votos, em
negar provimento a apelagéo.

Curitiba, 10 de fevereiro de 1981 — SYD-
NEY ZAPPA, pres. — OSIRIS FONTOURA,
relator — FRANCO DE CARVALHO.

Preco pago — Escritura definitiva — Recusa — Sentenga — Efeitos — Aplicagiao do art.

641 do CPC.

Se a sentenca com trénsito em julgado tem todos os efeitos da “declara¢do ndo
emitida”, nos termos do art. 641 do CPC, ela vale como titulo a ser matriculado no

Registro de Imdveis.

Agravo de instrumento 288.142 — Jales — Agravantes: Antdnio Garcia Duarte e outro

— Agravado: Juizo de Direito (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
agravo de instrumento 288.142, da comarca
de Jales, em que sdo agravantes Antdnio
Garcia Duarte ¢ Francisco Garcia Duarte,
sendo agravado o Juizo: Acordam, em 1."
Camara Civil do Tribunal de Justica do Es-
tado de Sdo Paulo, adotado o relatério de fls.
como integrante deste, por votagdo unénime,
dar provimento ao recurso, pagas as custas
como de direito.

Agravo de instrumento interposto da deci-
sdo que determinou a citagdo dos réus, cita-

dos, anteriormente, por editais e revéis, para
o cumprimento da obrigagdo de fazer, preci-
samente a outorga de escritura definitiva refe-
rente a imével adquirido mediante um tnico
pagamento, conforme decisdo com trénsito em
julgado. Pretendem os agravantes que a exe-
cuciio se faga sem essa formalidade.

A Procuradoria-Geral da Justica manifes-
tou-se pelo provimento do agravo.

Nio resta divida de que a sentenca com
trinsito em julgado tem, como nela é expres-

so, todos os efeitos da “declaragéio ndo emi-
tida”, nos termos do art. 641 do CPC, “su-
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prindo a falta de escritura definitiva e valen-
do como titulo aos autores, a ser matriculado

no Registro de Iméveis, depois de satisfeitos.

os demais requisitos legais, inclusive o paga-
mento dos impostos devidos”.

Nas forgas da sentenga ficou expressamente
excluida a satisfacio do julgado pelos réus,
ora agravados. Nada se dispGs a esse res-
peito. Dessa forma, o cumprimento do jul-

CITACAO

gado executivo é imediato, direto, como deci-
dido, verificado, como foi, seu trinsitc em
julgado.

Assim, é dado provimento ao recurso.

Sdo Paulo, 4 de marco de 1980 — VALEN-
TIM SILVA, pres. com voto — GOMES
CORREA, relator — Participou do julgamen-
to, com voto vencedor, o Des. Octévio Stucchi.

Réu niio encontrado no enderego do contrato — Edital — Validade.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Desmembramento — Hipétese que niio se regula pelo Dec.-lei 58/37.

Se o réu ndo for encontrado no imdvel compromissado e no enderego declinado
no confrato o autor ndo estd obrigado a fazer investigagdes para descobri-lo, podendo

citd-lo por edital.

Simples desmembramento ndo se regula pelo Dec.-lei 58/37.

Apelagdo civel 265489 — Sao Paulo — Apelantes: Carlos de Moraes Jovino ¢ sua mulher
e outros — Apelados: Adelisse Alves Evangelista da Silva e seu marido (1.° TACivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 265.489, da comarca de Sdo Paulo,
em que sdo apelantes Carlos de Moraes Jovi-
no e sua mulher e outros ¢ apelados Adelisse
Alves Evangelista da Silva e seu marido, por
curador: Acordam, em 2.* Cémara do 1.° Tri-
bunal de Algada Civil, por votagdo unfnime,
rejeitar a preliminar e dar provimento, para
afastar a caréncia.

1. A preliminar de nulidade da citagdo
improcede, posto que o autor ndo estd obri-
gado a proceder a dificeis investigagdes de
incerto resultado para, s6 depois, realizar a
citago por edital.

Procurados os prometidos compradores no
endere¢o declinado no contrato e no pré-
prio imével compromissado, infrutiferamente,
foram esgotados os meios de localizagdo nos
enderegos conhecidos, ndo se podendo exigir
a pesquisa junto a quaisquer G&rgdos, pibli-
cos ou privados. O que se revela imprescin-
divel a citagio por edital € a procura do réu
nos enderegos conhecidos. Sendo ignorado o
seu paradeiro (art. 231, II, do CPC), estd
satisfeito o pressuposto do chamamento ficto.

2. A hip6tese ndo se regula pelo Dec.-lei
58/37, como pareceu ao digno Magistrado.

Cuida-se de desmembramento em porgSes me-
nores de gleba pertencente aos autores, e ndo
de loteamento a ser regularmente inscrito.

Releva notar néio haver ébice sob o aspecto
urbanistico, porquanto a Municipalidade ofi-
cializou as vias ptblicas, consoante se infere
da documenta¢dio dos autos.

Inobstante os precedentes desta mesma E.
Camara (“Julgados” 53/106), a melhor orien-
tacdo estd com os v. acérddos citados pelos
recorrentes, aceitando a vinculagio das partes
pelas obrigacdes assumidas no pré-contrato e
sujeitando a constituigio em mora As forma-
lidades do Dec.lei 745/69. Nesse sentido
opina Caio Mério da Silva Pereira, salientando
que “a promessa de compra e venda, gerando,
em principio, obrigagdo de fazer, ndo estad
adstrita a requisito formal para ter validade
¢ vincular as partes ao cumprimento das res-
pectivas  obrigagdes” (“Instituicdes”, vol.
111/134).

A propésito, a recente Lei 6.766, de
19.12.79, cujo objetivo precipuo foi o de
evitar a proliferacio dos loteamentos clandes-
tinos, continua a admitir os desmembramen-
tos, sujeitando-os apenas as disposicdes urba-
nisticas exigidas para os loteamentos (art. 11).
E sé quanto a estes é que o contrato niio
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poderid ser rtescindido sem prova da inscri-
cdo (art. 39).

Ante o exposto, repelida a preliminar, déo
provimento ao apelo a fim de alastar a
caréncia.

ESCRITURA PUBLICA

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Raphael Gentil e dele participou o Juiz Alvaro
Lazzarini, revisor.

Sio Paulo, 26 de marco de 198C —
MENDES PEREIRA, relator.

Reproduciio grafica de traslado — Inidoneidade para fins de registro, nio obstante auten-

ticada pelo tabelido — Voto vencido.

Exigindo o art. 221, IIl, da Lei 6.015/73 que se apresente a registro a “escri-
tura piblica®, s6 o seu traslado serve para registro. Cdpia reprogrdfica deste, embora
com a firma do tabelido e o carimbo de seu Cartério ndo tem a mesma autenticidade.
E documento, mas nido instrumento, tal como ocorreria com a xerocdpia de letra de

cambio em relacdo a prépria cambial.

Apelagao civel 4420 — Sdo Paulo — Apelante: Homero Santi — Apelado: Oficial Substi-
tuto do 12.° Cartdrio de Registro de Imdveis (CSMSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 442-0, da comarca de Sio
Paulo, em que € apelante Homero Saati, sendo
apelado o Sr. Oficial Substituto do 12.° Car-
tério de Registro de Iméveis: Acordam os
Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por maioria de votos, adotado
o relatério de fls., negar provimento ao re-
curso. Custas na forma da lei.

1. O art. 221 da Lei de Registros Publicos
relaciona os titulos admitidos a registro.

A relagio tem cardter restritivo. Somente
serdo admitidos a registro os titulos ali espe-
cificados.

Um deles é a escritura pablica (cf. n. III
do referido artigo).

E, no caso, a escritura piblica é “ad subs-
tantiam negotii” (art. 134, II, do CC), visto
referir-se & compra e venda de quatro lotes
de terreno, com o valor total de Cr§
172.181,85 (cf. fls.).

Mas ¢ preciso distinguir entre escritura
ptiblica — como se encontra no original —
e traslado — que é cépia do original.

Para o fim do registro o que efetivamente
se considera é a escritura puiblica lavrada nas
notas do tabelido e irasladada em avulso (cf.
Afranio de Carvalho, “Registros Piblicos”, p.
259, Forense, 2. ed., 1977). Ao primeiro tras-
lado dése o nome de “escritura auténtica”
(cf. J. M. de Carvalho Santos, “Cédigo Civil
Brasileiro Interpretado”, vol. 11I/187, Freitas
Bastos, 9.* ed., 1963).

O traslado — assevera Moacyr Amaral
Santos — “é a codpia fiel da nota langada no
livro de notas do oficial publico. E o que
as Ordenagdes chamavam de “escritura”, cuja
matriz, ou original, ¢ a nota” (“Prova Judi-
cidria no Civel e Comercial”, vol. 1V/341,
Max Limonad, 3. ed., 1966).

Certo ¢ que o traslado da escritura piblica
— extraido das notas do tabelido e sob sua
responsabilidade — tem a mesma forga pro-
bante que o original (cf. art. 138 do CC).

No caso dos autos, o apelante pretende
substituir a escritura pablica trasladada — ou
escritura auténtica — por copia reprogrifica
do primeiro traslado.

Estd visivel que ndo se trata do traslado,
mas de xeroc6pia do traslado, como afirmou
o Dr. Juiz de Direito, em sua r. sentenga (fls.).

E ndo lhe d4 autenticidade, para fim de
registro, a circunstincia de ter recebido a
firma do tabeliio e o carimbo de seu cartd-
rio. E documento, mas ndo instrumento, tal
como ocorreria com a xerocépia da letra de
cdmbio, em relagio a prépria letra de cim-
bio. O instrumento destina-se “a dar vida a
um ato juridico, ou a ministrarthe a prova
especifica” (cf. Washington de Barros Montei-
ro, “Curso de Direito Civil — Parte Geral”,
p. 265, Saraiva, 1962). Isso ndo ocorre com a
simples cépia reprogréfica do traslado.

Diversa € a situagdo de outros titulos,
porque expressamente admitidos a registro,

E o caso de escritos particulares autoriza-

dos em lei, assinados pelas partes e teste-
munhas, legalizados e traduzidos na forma da
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lei, dispensando-se o reconhecimento das fir-
mas quando relacionadas com o Sistema Finan-
ceiro da Habitagho (art. 221, 1I, da Lei de
Registro Piblicos). Ou das cartas de sentenca
e formais de partilha, extraidos dos autos do
processo judicial (art. 221, IV, da referida
lei), integrados pot traslados ou certiddes das
respectivas pegas, ou por XerocOpias auténticas
pelo escrivio (cf. Moacyr Amaral Santos, ob.
cit., p. 369).

Na hipétese objeto da divida, ao contrério,
a lei exige a escritura pdblica. Ou o seu tras-
lado, que constitui a escritura auténtica.

2. Em Sao Paulo, a E. Corregedoria Geral
da Justiga editou, recentemente, o Provimento
27/80, de 22.9.80, permitindo o uso de livros
de folhas soltas para escrituras ¢ procuragdes.

Impds, todavia, determinadas cautelas,
como as constantes do art. 4.°, “in verbis”:
“Art. 4.° O tabelido, o escrevente, os compa-
recentes, os intervemientes ¢ as testemunhas
assinardo todas as folhas utilizadas.

“§ 1.°. A cépia, tomada em carbono novo
e indelével, ou por meio reprogrifico, devers
ser também assinada de préprio punho, por
todos os referidos no “caput” deste artigo.

“§ 2. A cépia, com as mesmas caracte-
risticas do instrumento original, deveri re-
produzir o inteiro teor do ato, inclusive nos
numeros das folhas e do livro; conterd a
mengdo “traslado” e serd autenticada pelo ofi-
cial em todas as folhas, inutilizando os espa-
¢os em branco.

“§ 3.°. Fica proibida a expedicio de
outros traslados ou certiddes, por meio repro-
grafico”,

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Na hipétese em exame, a escritura de com-
pra e venda, lavrada aos 12.2.80, & anterior
ao referido provimento; e o traslado xeroco-
piado — objeto da diividla — apresenta-se
em desacordo com as determinagdes da E.
Corregedoria.

3. N&o importa, por outro lado, que a exi-
géncia, eventualmente, possa estar sendo des-
respeitada. Por isso responderiam os oficiais
dos Registros Piblicos, administrativamente,
sem falar dos efeitos civis desse descumpri-
mento de norma legal. Importante, aqui e
agora, ¢ que a exigéncia estd sendo respei-
tada pelo Sr. Oficial suscitante.

Dai o improvimento do apelo.

Sao Paulo, 20 de fevereiro de 1981 —
COSTA MANSO, pres., vencido, com a se-
guinte declaragio de voto: N#o vejo motivo
para negar validade a 1.* via do primeiro tras-
lado da escritura piblica, que se encontra a
fls. destes autos.

A circunsténcia de ter sido a c6pia da escri-
tura original lavrada no livro ptéprio do
tabelido, extraida mediante o uso de repro-
dugdo grafica (“reprogréfica”, como estd no
ac6rdao), de maneira alguma lhe retira a ca-
racteristica de cépia auténtica do original,
pois estd rubricada e a final subscrita pelo
serventudrio competente. Nao se vislumbra
qualquer fraude; e também ndo se aludiu a
falsidade do documento.

Adoto, integralmente, as razdes expendidas
pelo excelente parecer do Representante do
Ministério Pablico em primeira insténcia (fls.).

Pelo exposto, dei provimento ao recurso —
ADRIANO MARREY, corregedor geral e
relator — CARVALHO FILHO, vice-pres.

Imével pertencente a menor plibere — Promessa celebrada com assisténcia do pai — Falta
de autorizagio judicial — Nulidade — Aplicaciio do art. 386 do CC.

A promessa de venda de imdvel feita por menor piibere assistido pelo pai mas
sem autorizagdo judicial é nula, por infragcdo do art. 386 do CC, impossibilitando
juridicamente o pedido de adjudicagio compulséria pelo promissdrio comprador.

Apelagio civel 43.976 — Rio de Janeiro — Apelante: Josef Teich — Apeladas: Maria Célia

Ferreira Pijnappel e outra (I TARJ).

ACORDAC

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagio civel 43.976, em que €& apelante
Josef Teich e apelada Maria Célia Ferreira

Pijnappel e outra, representada por sua mae:
Acordam os Juizes da 4.* Cémara Civel do
I Tribunal de Algada do Estado do Rio de
Janeiro, por unanimidade de votos, em negar
provimento ac recurso. Relat6rio a fls.
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Trata-se de promessa de compra ¢ venda
de imével em que uma das duas promitentes
vendedoras é menor pubere, assistida pelo pai.

Importando o negdcio alienagio de imdvel,
a falta de autorizagdo judicial acarretou a
nulidade do ato, pois tal € a sangao da regra
do art. 386 do CC (Pontes de Miranda, “Tra-
tado de Direito Privado”, 2.* ed., t. IX/123).
Pouco importa o fato de ter a menor assu-
mido a obrigagdo de ratificar a promessa tdo
logo obtivesse o alvard judicial, pois seme-
lhante obrigagdo, mera extensdo ou comple-
mento da principal, evidentemente também é
nula. Por outro lado, nédo tem razdo o ape-
lante quando sustenta que a assisténcia do
pai bastaria para tornar vélido o ato. A nuli-
dade em causa ndo decorre de incapacidade
do agente, e sim do desrespeito & exigéncia
legal da autorizagdo do juiz, ao qual incumbe
examinar a ocorréncia ou ndo da necessidade
ou evidente utilidade de que trata o art. 386
(art. 145, IV). Também erra o apelante ao
pretender que o art. 386 seria aplicdvel so-
mente no caso de praticarem os pais, eles
préprios, ato de alienag@o dos bens dos filhos,
e ndao aos atos praticados pelo filho relativa-
mente incapaz com assisténcia do pai. Em
qualquer caso, quem aliena é o filho, repre-
sentado ou assistido pelo pai, havendo impro-
priedade na expressdo “alienar, hipotecar ou
gravar de Onus reais os iméveis dos filhos”,
empregada no citado art. 386. Como ensina
Clévis, “se o filho for menor de 16 anos,

IMOVEL RURAL

estes atos extraordindrios serdo praticados em
nome dele, porém serd dispensada a sua inter-
ven¢do. Sendo maior de 16 anos, deve ter
parte no ato, para o qual o pai necessita de
autorizagio do juiz” (“Cédigo Civil Comen-
tado”, 1954, art. 386).

A nulidade em causa é alegada pela pré-
pria menor, através da Curadoria Especial
(CC, art. 388).

Quanto & possivel validade do negécio em
relagdo A contratante capaz, observe-se que a
forma indivisivel por que foi concebido o
pedido inicial — obtencdo de sentenca que
produza o mesmo efeito do contrato a ser
firmado — torna impossivel a procedéncia
parcial, e nem o apelante estd postulando
semelhante solugdo.

Finalmente, embora a sentenga se haja fun-
dado na impossibilidade juridica do pedido,
em face da manifesta nulidade do negdcio, e
conclufdo pela extingdo do processo sem jul-
gamento do mérito, nem por isso deixou de
examinar este Gltimo, embora de forma suma-
ria, como ndo pode deixar de ocorrer em
casos semelhantes. A questdo da validade ou
ndao da alienagdo praticada sem autorizacéo
judicial é, evidentemente, de mérito.

Rio de Janeiro, 12 de marco de 1980 —
GERALDO GUERREIRO, pres. sem voto —
RAUL QUENTAL, relator — Participaram do
julgamento os Juizes Dilson Navarro e Rena-
to Maneschy.

Divisdio — Quinhdes inferiores a0 médulo da regiio — Inadmissibilidade — Processo extinto.

Nio pode ser dividido imdvel rural em partes inferiores ao mddulo da regido.

Apelagio civel 930-1 — Capivari — Apelantes: Antdnio Ferreira de Jesus e ouiros —
Apelados: Messias Ferreira de Jesus e outro (T]SP).

Parecer da Procuradoria-Geral da Justiga

Inconformados com a decisdo que julgou
extinto o processo, sem julgamento de méri-
to, por reconhecer a impossibilidade juridica
do pedido, pretendem os apelantes a sua
reforma, sustentando que a proibigdo do art.
65 do Estatuto da Terra sé se aplica nos
casos de transmissdo de propriedade, j4 que,
tendo sido o imével adquirido por sucessdo
universal, a diviso é admissivel.

Tenho para mim que ndo lhes assiste razdo.

Com efeito, a Lei 5.868, de 12.12.72, em
seu art. 8.°, em posicionamento ratificatério

ao art. 65 do Estatuto da Terra, estabeleceu
ser inadmissivel a divisdo de gleba em dareas
inferiores & do médulo, ou da fragio minima
de parcelamento. E o decreto regulamentador
dessa lei (n. 72.106, de 10.4.73), em seu art.
39, foi casuistico, estabelecendo que, “para
fins de transmissdo de qualquer titulo, divi-
sdo em partilha, judicial ou amigivel, divisao
de condominio nos termos do art. 65 da Lei
4,504, de 30.12.64, ¢ art. 8.° da Lei 5.868.
de 12.12.72, nenhum imével rural poderi ser
desmembrado ou dividido em édrea de tama-
nho inferior & prevista no art. 8.° da Lei
5.868".
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E certo que, anteriormente a essa Lei 5.868,
o STF, pelo voto do eminente Min. Adaucto
Licio Cardoso (RE 66.409, RT] 52/330), deci-
diu que a vedagfio contida no art, 65 s6 seria
aplicdvel aos casos de transmissdo de proprie-
dade, que nas agles divisérias e demarcatd-
rias ndo havia lugar para tal transmissibili-
dade.

Contudo, posteriormente, o préprio STF, no
RE 78.048, sendo relator o eminente e sau-
doso Min. Aliomar Baleeiro, decidiu pela inad-
missibilidade da divisdio em quinhdes meno-
res do que os médulos, ainda que para fazer
cessar o condominio entre co-proprietérios.
Esse ac6rd@o encontra-se na RTJ 73/860-862.

Assim, se se admitisse, como, no caso,
querem os apelantes, a divisdo do imével, isso
importaria fraude a lei. A finalidade da norma,
j4 salientou o Pretério Excelso no acérdao
supracitado, é a de evitar a proliferagio de
minifindios antieconfmicos, ¢ deve prepon-
derar sobre a literalidade do dispositivo.

Nestas condigdes, entendo que bem andou
o douto Julgador de primeira instincia em
reconhecer a impossibilidade juridica do pedi-
do, sendo o nosso parecer pelo ndo provimen-
to do recurso, “sub censura” deste Tribunal.

Sao Paulo, 19 de margo de 1980.

JOAO ANTONIO BRUNO NETTO
Procurador da Justica

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 930-1, da comarca de Capivari,
em que sdo apelantes Antdnio Ferreira de
Jesus e outros, sendo apelados Messias Fer-
reira de Jesus e outro: Acordam os Juizes da
4.* Camara Civil do Tribunal de Justia do
Estado de S@o Paulo, por votagio unfnime,
negar provimento ao recurso (fls.), pagas as
custas na forma da lei.

1. Trata-se de acdo de divisdo ajuizada por
conddéminos de um sitio com a drea de mais

INVENTARIO

Arrolamento — Plano de partilha oferecido —

ou menos 10 alg., ou 24,20 ha (fls.), com-
pondo o seguinte: médulo = 12,80 ha; ndme-
ro de médulos = 1,85; fracio minima de fra-
cionamento = 12,8 ha (fls.).

O Magistrado, apés ouvir o Dr. Curador
Geral (fls.), julgou extinto o processo, sem
julgamento do mérito (CPC, art. 267, VI),
condenando os promoventes no pagamento das
custas € em honordrios de advogado, estes
arbitrados em 10% do valor da causa (fls.).

Irresignados, apelam os autores (fls.), plei-
teando a reforma do julgado.

Houve resposta dos demais cond6minos
(fls.) e o Dr. Promotor opinou pela confir-
magdo (fls.).

Nesta instdncia, a ilustrada Procuradoria
da Justica emitiu seu parecer pelo ndo pro-
vimento do apelo (fls.).

2. Acolhendo o bem deduzido parecer do
ilustre Procurador da Justica, Dr. Joio Antd-
nio Bruno Netto, a Camara nega provimento
20 recurso.

Realmente a jurisprudéncia tem-se firmado
no sentido de que nao pode ser dividido imo-
vel rural em quinhdes inferiores ao mdduio,
consoante demonstrado nos autos (RT
460/118, 495/96, 502/106 ¢ 108, 506/117 e
514/110; RTJ 73/860-862; “Revista de Juris-
prudéncia do TJSP” 53/77).

No caso em tela, o acolhimento da divisdo
implicaria fracionar o imével em 4rea infe-
rior a0 mddulo.

Assim, embora se reconheca o zelo do Dr.
Advogado, inexiste base para a almejada
reforma do que foi decidido, com inteiro
apoio do douto Ministério Pidblico de ambas
as insténcias.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Carvalho Neves.

Sdo Paulo, 30 de junho de 1980 — CAM-
POS GOUVEA, pres. com voto — ALVES
BARBOSA, relator.

Doagio dos direitos de meagio pela vidva

aos filhos — Reserva de usufruto vitalicio — Homologagio da partilha ¢ da adjudicagio

— Registro imobilidrio repelido.

Nao tem sentido que se proceda ao regisiro, concomitantemente, de formal de
partilha e de sentenca de adjudicacdo de parte ideal de nua-propriedade de imdvel

doado pela viiva aos herdeiros.

Apelacdo civel 2920 — Sdo Caetano do Sul — Apelante: Oswaldo Feliciano Latorre —
Apelado: Oficial do 2.° Cartério de Registro de Imdveis (CSMSP).
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo civel 292-0, da comarca de Sdo Cae-
tano do Sul, em que é apelante Oswaldo Feli-
ciano Latorre, sendo apelado o Sr. Oficial do
2.° Cartério de Registro de Iméveis: Acordam
os Desembargadores do Conselho Superior da
Magistratura, por votagdo uninime, adotado
o relatério de fls., negar provimento ao re-
curso. Custas na forma da lei.

Ao falecer, Domingos Latorre Bono dei-
xou o imével da R. Rafael Correa Sampaio
90-92 (antiga R. Sergipe 80-86), em Sao Cae-
tano do Sul (cf. fls.).

O pedido de arrolamento foi ajuizado pela
vitiva (fls.), nomeada e compromissada inven-
tariante (cf. fls.), que ofereceu o plano de
partilha amigédvel, com as respectivas folhas
de pagamento, observando sua meagdo c as
cinco partes ideais, da metade restante, des-
tinadas aos filhos (cf. fls.).

Seguiu-se o cdlculo do imposto de trans-
missdo “causa mortis”, depois recolhido (cf.
fls.).

Trouxe, entdo, a inventariante para os autos
o traslado de escritura de doagdo dos direitos
de sua meagdo a seus filhos, com reserva de
usufruto vitalicio sobre a referida metade (cf.
fls.) e recolhimento do imposto respectivo
(fls.), requerendo adjudicacdo a cada um dos
herdeiros (cf. fls.).

Apés a lavratura do auto de adjudicagdo
(fls.), foram homologadas, num mesmo ato, a
partilha e a adjudicacdo (fls.).

Ocorre que a doagdo abrangeu apenas a nua-
-propriedade da metade ideal do imdvel.

CESSAO DE DIREITOS HEREDITARIOS

Sendo assim, seria necessdria a retificagéo
do plano de partilha, com o acolhimento da
doagdo, ficando a vitiva doadora com o usu-
fruto vitalicio da metade ideal e os herdeiros
donatdrios com o restante do bem inventa-
riado, em partes ideais iguais. ApSs a homo-
logagdio, seria expedido formal de partilha —
que seria titulo registravel (art. 167, I, n.
25, da Lei de Registros Piiblicos).

Ou, entdo, como ponderou o Oficial susci-
tante, seria necessdria, num primeiro momen-
to, a homologagao da partilha no plano origi-
nério e, obtido o registro do formal (art. 167,
I, n. 25, da Lei de Registros Piablicos), numa
segunda etapa, se procederia ao registro da
doag@o (art. 167, 1, n. 33).

Nao tem sentido que se proceda, concomi-
tantemente, ao registro do formal de parti-
Iha e da sentenga de adjudicagio.

Uma coisa é o registro do “formal de par-
tilha”, que contém em seu bojo a partilha,
ou divisdo de bens; outra é o registro da “sen-
tenga de adjudica¢do em inventdrio ou arro-
lamento, quando ndo houver partilha” (cf. art.
167, 1, n. 25).

Como se vé, torna-se necessdria, na hipétese
“sub judice”, uma orientagfio, pelo meio ade-
quado, diversa da pretendida. E isso nada
tem a ver com burocracia, ou com desburo-
cratizagdo — a que alude o apelante. A ques-
tdo é de interpretacio de normas legais e,
em especial, de respeito aos principios norma-
tivos dos Registros Priblicos.

Assim, nega-se provimento ao apelo.

Sdo Paulo, 29 de dezembro de 1980 —
COSTA MANSO, pres. — ADRIANO MAR-
REY, corregedor geral e relator — CARVA-
LHO FILHO, vice-pres.

Registro — Nulidade deste, independentemente de agdo direta.

CONDOMINIO

Distingdo entre este e a comunhiio — Alienagdo de parte determinada em cota indetermi-

nada de herdeiro — Inadmissibilidade.

O direito & sucessido aberta é considerado imdvel por mera ficcdo legal (CC, art.
44, IIl), ndo se prestando, contudo, a registro imobilidrio.

No condominio, ou co-propriedade, de imdveis a venda de parte determinada
pelo condbémino é vdlida, porém resolivel, porque dependente de tocar ao alienante
a mesma coisa por ocasido da divisdo e extingdo do condominio, Na comunhdo, que

a heranca exprime, isso ndo é possivel.

Apelagio civel 9.578 — Magé — Apelante: Alidéa Mourdo de Oliveira — Apelado: Juizo

de Direito (TJR]).
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RELATORIO

Adota-se o da r. sentenga de fls. A divida
foi acolhida: invidvel o cancelamento dos
registros anteriores se¢ ndo pela via conten-
ciosa.

Recorre a titular da carta, sustentando a
impossibilidade de inscricdo fora dos casos
expressamente enumerados na lei. Acentua,
também, que o registro de secu titulo ndo é
constitutivo da propriedade. Esta lhe foi trans-
mitida por for¢ca do principio da saisina (CC,
art. 1.572). O registro, no caso, ¢ tdo-s6 para
observar a continuidade registral consagrada
em nosso sistema juridico.

Manifestou-se a Serventudria suscitante da
divida, apresentandose como “apelada”,
equivoco cuja sanaglo foi determinada por
despacho do Relator (fls.).

O Ministério Pablico, em ambas as instén-
cias, é pelo provimento da apelagéo.
A douta Reviséo.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelacdo civel 9.578, em que é apelante Alidéa
Mourdo de Oliveira e apelado o Juizo da 1.*
Vara Civel da comarca de Magé: Acorda,
unanimemente, a 1.* Cémara Civel do Tri-
bunal de Justica do Rio de Janeiro em prover
o recurso para determinar que se cancelem
os registros anteriores e que se franscreva o
titulo da apelante. Sem custas.

1. Relatério, fls., que a este se incorpora,
na forma regimental.

2. Fora “averbada & margem de transcri-
¢do e “inscrita” no Livro 4-A, de Registros
Diversos, escritura pidblica de “cessdo de
direitos hereditdrios que teve por objeto imé-
vel que, com outros bens, formava a heranca
deixada pelo titular da transcrigdo existente.
Os cedentes declararam-se, entdo, “Unicos
irmaos do Dr. Antdnio Briar Alves da Silva,
falecido “ab intestato” no estado de solteiro,
sigm deixar ascendentes ou descendentes”
(fls.).

Todavia, a apelante, vitoriosa em agdo de
investigagio de paternidade movida contra os
cedentes (fls.), ingressou no inventério, assu-
miu a inventarianga €, como tnica herdeira
necessdria do pai investigado e morto, obteve
carta de adjudicagdo cujo registro foi objeto
da questionada ddvida.

3. Um dos casos de nulidade do registro,
independentemente do vicio que, eventual-
mente, o titulo possa conter, €, precisamente,
quando o oficial procede & transcrigdo, ou &
inscricdo, ou, mesmo, & averbagdo, de titulo

inidéneo a qualquer delas. Insuscetivel de ser
registrado.

Dai dizer Pontes de Miranda que o regis-
tro pode ser nulo, ou anuldvel, sem que o
seja, obrigatoriamente, o negécio juridico
(“Tratado”, XI, § 1.230, 1).

4. O direito & sucessdo aberta é, com efei-
to, considerado imével por mera “fictio
legis” (CC, art. 44, III). Ndo se presta, con-
tudo, a registro, porque, conforme acentuam
vozes respeitdveis da doutrina, com reflexo na
jurisprudéncia, entre as quais a de Coviello,
a heranga, considerada em si mesma, ndo se
refere necessariamente & propriedade imével.
Ao contririo: pode mesmo acontecer que
haja sucessiio sem iméveis e até sem conteido
econdmico; sem ter por objeto coisa imével,
além de a heranga constituir uma “universitas
juris”, cuja existéncia independe da natureza
dos objetos que compdem esse conjunto (in
Sgr;:a Lopes, “Tratado”, 11/185, n. 246, 2.*
ed.).

No mesmo sentido Lysippo Garcia: “Néo
estd, portanto, sujeita a transcrigio a cessdo
de direitos hereditdrios, vulgarmente chamada
“venda de quinhfio hereditdrio”...” (Garcia
Loureiro, “Registro da Propriedade Imobi-
lidria®, 1/177, n. 120, 5.° ed.).

Aresto do Tribunal de Justica de Sdao Paulo,
da lavra do (entdo) Des. Pedro Chaves, tam-
bém sufraga a doutrina: “O direito do her-
deiro & sucessdio aberta... s6 se materializa
e corporifica pela partilha ou ato equivalente,
ndo podendo ser transcrita, a sua cessdo, por
falta de especializacdo, cujo principio € abso-
luto no sistema do nosso Registro de Imé-
veis. Saliente-se, ainda, que a transmissio da
cessao de direitos hereditdrios sé seria pos-
sivel com a violagdo expressa do principio
da continuidade do registro, formalmente con-
sagrado pelo art. 214 do Dec. 4.857/39” (ac.
un. da 3.* C., 9.8.44, Ap. civel 22.472, RT
151/696; RF 101/108).

Sob a nova Lei de Registros, cujos prin-
cipios sfio os mesmos da anterior, Afrdnio de
Carvalho igualmente enfatiza a irregistrabili-
dade da cessdo de heranga. Sancionando esse
pensamento, traz & balha a opiniao de Lysippo
Garcia, Serpa Lopes, Carvalho Santos, Phila-
delpho Azevedo e Waldemar Loureiro.

Nio se argumente que a venda de parte
determinada da cota indeterminada do her-
deiro ndo € nula porque sujeita a condigcdo
resolutiva. Na doutrina italiana, Lomonaco
admite que o conddmino pode alienar vali-
damente, durante o condominio, “. .. tanto la
sua quota astratta, come una cosa certa €
determinata” (“Istituzioni di Diritto Civile”,
111/494).
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Nesse ponto, cabe fazer distingdo entre co-
-propriedade (condominio de bens imdveis) e
comunh&o. Se, na primeira, a venda de coisa
determinada, pelo conddmino, serd valida,
porém resolivel, negécio condicional (porque
dependente de ao alienante tocar a mesma
coisa por ocasido da divisdo e extingdo do
condominio), na comunh@o, que a heranga
exprime, isso ndo é possivel. A heranca, como
“universitas juris”, a tudo compreende ou
abrange. Os bens que a integram, de natureza
véaria, podem-se diluir no pagamento das divi-
das do defunto. Heranga nido € apenas o
ativo. E, no dizer de Lacerda de Almeida, o
patriménio do “de cujus”, o conjunto de direi-
tos e obrigagbes que se transmitem ao herdei-
ro. Ou “a universalidade de direitos, ativos
¢ passivos, de um defunto”, nas palavras de
Pothier. O patriménio de um defunto, “com
0s seus encargos”, na sucinta definigio de
Trigo Loureiro (“apud” Paulino Neto, “Breves
Notas...”, n. 11, p. 20).

O titulo do cessiondrio, tendo por objeto
“res certa”, que (inicialmente) aparentaria
enunciar contrato de compra e venda de bem
imével (seja pelo objeto, seja pela ficcio legal
do art. 44, III, do CC), com a liquidagdo da
heranga e a eventual absorgio do ativo pelo
passivo, se reduziria ou se convolaria em um
direito pessoal do cessiondrio frente ao her-
deiro cedente.

A operacdo em si pode ndo ser nula. Pode
ser relativamente ineficaz: vale entre as par-
tes, mas ndo em relagdo a terceiros. Nio &,
porém, a validez, ou ndo, da operagio que
estd em jogo; ndo se indaga se se trata, ou
ndo, de alienagdo “a non domino”, O regis-

VINCULO

tro é nulo porque o titulo apresentado era,
e é, insuscetivel de ser registrado.

O Registro — escreve, com irrecusavel
acerto, Afrénio de Carvalho — “o Registro
acolhe apenas iméveis que o sejam por natu-
reza ou acessao, isto €, iméveis corpGreos que,
como tais, oferecem uma base fisica sobre a
qual recaiam a propriedade e os direitos reais,
e ndo quaisquer direitos equiparados a imé-
veis. Somente os imdveis por natureza e aces-
sdo, consistentes em sitios terrestres, apresen-
tam a individuagdo condizente com a siste-
mética do Registro, que, pelo principio da
especialidade, lhes exige a caracterizagio pelos
limites e confrontagdes e, pelo da continui-
dade, a seriacio por linhagem das transmis-
sdes” (ob. cit., p. 49).

O registro € nulo pela inidoneidade, se nio
imprestabilidade, do titulo a ele submetido.
S6 € registrdvel o titulo que exteriorizar alie-
nacdo de imével, tomado este vocdbulo no
sentido real; ndo no presumido.

O caso julgado pela E. 8. Camara Civel
deste Tribunal (Ap. civel 5.469, de 18.4.78)
— invocado, como precedente, pelo digno Dr.
Juiz — versa hipétese diferente: ali o oficial
recebera, para transcrigdo, escritura de venda
de certa drea de terras, parte da qual fora
prometida & venda de terceiros e as promes-
sas se achavam inscritas. Ndo eram, destarte,
titulos “irregistrdveis” os que haviam sido
inscritos. O registro ndo era nulo. A nuli-
dade, se houvesse, seria do ato juridico, sem
cuja desconstituicéio, pela via contenciosa, nio
seria possivel cancelar a inscrigdo.

Rio de Janeiro, 12 de fevereiro de 1980 —
RANGEL DE ABREU, pres. — DORESTE
BAPTISTA, relator.

Sub-rogagiio — Transferéncia de 6nus de um imével para outro do mesmo dono — Admis-

sibilidade.

E admissivel a sub-rogagdo de vinculo quando os imdveis, com metragem redu-
zida e pequena drea construida, praticamente se equivalem em valor, observado que
o vinculo que pesa sobre um dos iméveis sé serd levantado depois que se consumeé

a oneracdo do oulro.

Apelagdo civel 7.163-1 — Tieté — Apelantes: Maria José de Souza Alves e outra —

Apelado: Juizo de Direito (T]SP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo cfvel 7.163-1, da comarca de Tieté,
em que sdo apelantes Maria José de Souza

Alves e outra, sendo apelado o Juizo: Acor-
dam, em 3.* Cimara Civil do Tribunal de
Justica do Estado de S@o Paulo, por votagio
unédnime, prover O recurso.
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As autoras querem transferir os vinculos
que pesam sobre imével de sua propriedade,
situado em S@o Paulo, para outro de sua
propriedade, em Tieté. E merecem atendidas
na sua pretensio, pois os imdveis, com metra-
gem reduzida e pequena 4rea construida, pra-
ticamente se equivalem em valor, conforme
demonstrou a pericia. Por outro lado, as auto-
ras, professoras aposentadas, solteiras e sem
prole, sdo radicadas em Tieté e de 14 ndo
pretendem transferir domicilio. A casa da
Capital s6 lhes serve para alugar e é de admi-
nistragdo mais dificil e dispendiosa que a de
Tieté.

PENHORA

Em tais condigbes ¢ adotados os pareceres
dos ilustres Membros do Ministério Publico,
a Cémara defere o pedido de sub-rogagdo de
vinculo, observado que o vinculo que pesa
sobre o imével da Capital sé serd levantado
depois que se consume a oneragdo do imével
de Tieté, segundo a licio de Barros Monteiro,
invocada na sentenga (fls.). Custas pelas
requerentes.

Participou do julgamento, com voto vence-
dor, o Des. Evaristo dos Santos.

Sao Paulo, 17 de fevereiro de 1981 —
CESAR DE MORAES, pres. com voto —
PINHEIRO FRANCO, relator.

Incidéncia sobre bem de familia — Impenhorabilidade — Alegacio de fraude contra

credores — Auséncia de prova.

Insubsistente é a penhora incidente sobre bem de familia quando ndo provado
que a instituicdo foi feita em fraude contra credores.

Apelagao civel 270.208 — Tupa — Apelante: UNIBANCO Financeira S/A — Crédito, Finan-
ciamento e Investimento — Apelado: Osmar Triveloni (1° TACIivSP).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
apelagdo 270.208, da comarca de Tupa, sendo
apelante UNIBANCO Financeira S/A — Cré-
dito, Financiamento e Investimento e apelado
Osmar Triveloni: Acordam, em 4.* CAmara
do 1.° Tribunal de Algada Civil, por votagdo
unénime, dar provimento em parte ao recurso.

Proposta execugdo por titulo extrajudicial
contra emitente e avalista de nota promissé-
ria vinculada a contrato de financiamento,
desistiu a autora da execugdo contra o emi-
tente, prosseguindo apenas contra o avalista,
que teve bem imével penhorado.

Embargando a execugho, alegou o embar-
gado mndo ter valor a promisséria cobrada,
porque ndo foi assinada por ele, assim como
despido de valor o contrato que a acompa-
nha. Alegou, ainda, que a penhora recaiu
sobre bem de familia, que é absolutamente
impenhorivel, nao podendo, por isso, sub-
sistir.

O Magistrado entendeu n@o prosperar a
argliigdo do embargante quanto ao tftulo exe-
cutivo. Acolheu, porém, os embargos no
tocante & impossibilidade de a penhora recair
sobre bem de famflia, dai julgar insubsistente
a penhora e condenar o embargado no paga-
mento das custas e honordrios de advogado.

Apela o embargado, visando & reforma da
decisdo para que se declare que a instituigiio
do imével em bem de familia o foi em fraude
contra credores, prosseguindo-se nma execugiio
¢ dando-se pela improcedéncia dos embargos.

Embora néo o dissesse claramente, 0 Ma-
gistrado acolheu os embargos parcialmente,
tdo-s6 para determinar o levantamento da
penhora, por ser impenhordvel o bem sobre
0 qual incidiu a constrigdo. Por outro lado,
julgou improcedentes os embargos com rela-
¢iio a imprestabilidade do titulo executivo. No
entretanto, também embora ndo o dissesse
claramente, pds fim & execugio, condenando,
por isso, o exegiiente a pagar custas e hono-
rérios de advogado.

O apelante, por seu turno, quer que se
declare que a instituigio do imével penho-
rado, em bem de familia, se deu em fraude
contra credores, dai dever-se dar pela impro-
cedéncia dos embargos.

Em parte tem o apelante razio.

Os embargos do devedor, como, em geral,
afirmam os doutrinadores, “constituem uma
agdo com a finalidade de desconstituir o titulo
exeqiiendo” (Alcides de Mendonga Lima, in
RT 474/11 e ss.).

Em principio, portanto, sequer seria admis-
sivel impugnar-se a penhora por meio de
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embargos, como feito. Esta seria impugnada
a qualquer tempo, nos autos da prépria exe-
cucao.

Vem a jurisprudéncia, porém, entendendo
que os embargos, em verdade, sdo mera defe-
sa, e ndo agdo. Assim, nada impediria que,
ao invés de se atacar o titulo executivo, se
pretendesse, apenas, atingir os atos da exe-
cugdo, ou ambos, a0 mesmo tempo.

No caso dos autos, ataca 0 embargante néo
s6 o titulo executivo como a prépria penhora.

Como bem visto pelo Magistrado, o titulo
executivo € perfeito e as argiiigdes do embar-
gante contra ele ndo poderiam prosperar. Ora,
como conseqiiéncia dessa afirmagdo, a exe-
cugio hd de prosseguir, sendo os embargos
julgados improcedentes.

A alegagdo no tocante & penhora, por seu
lado, ¢ mero incidente da execucao, cuja solu-
¢do acarreta, apenas, como se 1&é no art. 20,
§ 1.°, do CPC, a condenacdo do vencido nas
despesas. Nédo h4, entdo, condenacéo em hono-
rarios de advogado.

Quanto a pretender o apelante que a insti-
tuicio do bem de familia o foi em fraude
contra credores, além de ndo haver provado
tenha isso ocorrido, ndo se poderia, mesmo,

de maneira incidental, reconhecer a existén-
cia da fraude. Mormente no caso da insti-
tuigio de bem de familia, onde had o inte-
resse, possivelmente, até de menores, com 0
conseqiiente alargamento da fase probatdria
e participacio do Ministério Pdblico, tudo a
ini:licar a necessidade de agdo prépria para
tal.

Como conseqiiéncia de tudo o que se disse
acima, hd de se manter, apenas, a insubsis-
téncia da penhora, facultada a penhora de
outros bens, prosseguindo-se, entdo, na exe-
cugiio, ou suspendendo-a, nos termos do art.
791, 111, do CPC.

Por esses motivos, dd-se parcial provimento
ao apelo para se julgar improcedentes os
embargos, condenando o embargante nas
custas e honoririos de advogado fixados em
20% do valor da condenagdo, mantidas a
insubsisténcia da penhora e a condenagdo do
embargado nas despesas havidas com ela.
Custas pelo apelado.

Presidiu o julgamento, com voto, o Juiz
Gama Pantoja e dele participou o Juiz Vieira
Manso.

Sdo Paulo, 20 de agosto de 1980 —
RAFAEL GRANATO, relator.



NOTICIARIO




IV CONGRESO INTERNACIONAL DE
DERECHO REGISTRAL

CARTA DE MEXICO

Como consecuencia de los profundos deba-
tes llevados a cabo en el seno de las diversas
comisiones de estudio de este IV Congreso
Internacional de Derecho Registral celebrado
en la Ciudad de México, a lo largo de los
dias del 1 al 5 de diciembre de 1980.

Considerando:

En cuanto a la Funcién Registral frente a
fa Funcién Judicial y la Funcién Administra-
tiva:

Que para tipificar debidamente la funcién
registral debe recordarse que, segin la Carta
de Buenos Aires, los Registros Juridicos de
Bienes son instituciones especificas organiza-
das por el Estado y puestas a su servicio ¥y
al de los barticulares, para consolidar la segu-
ridad juridica, facilitar el tréfico, garantizar
el crédito y el cumplimiento de la funcién
social que tiene la propiedad, compatible con
la libertad, el progreso y el desarrollo de los
pueblos.

Que de acuerdo con las declaraciones apro-
badas por los Congresos Internacionales de
Derecho Registral de Buenos Aires, Madrid y
San Juan de Puerto Rico, el Registrador encar-
gado de los Registros Juridicos de Bienes se
tipifica como profesional del Derecho con
titulo universitario, especializado e indepen-
diente en su calificacién tanto frente a la auto-
ridad judicial como administrativa.

Que la agrupacién de estos profesionales
en Colegios, Corporaciones u Organismos si-
milares es altamente conveniente para el mejor
ejercicio de su actividad.

En cuanto al Registro Inmobiliario:

Que el registro de la propiedad y el catastro
tienen funciones y actividades diversas.

Que el principio de determinacién o espe-
ciglidad registral hace deseable la coordina-
cién entre catastro y registro de forma que,
sin alterar el régimen de transmisién de la
propiedad, se obtenga la méxima agilidad y

cficacia de acuerdo con cada legislacién
bésica.

En cuanto a la Publicidad Inmobiliaria y
la Planificacién Urbanistica;

Que el proceso de urbanizacién que hoy
contemplamos en el mundo es irreversible,
pues la mitad de los habitantes del orbe vivird
en grandes ciudades al fin del presente siglo
y que dicho fenémenco de los asentamientos
humanos, hasta cierto punto nuevo, plantea
gravisimos problemas a nuestra actual so-
ciedad.

Que la falta de viviendas y de espacios uti-
lizables, la contaminacién del medio ambien-
te, la escasez de agua y de otros elementos
imprescindibles para la vida humana, exige
la intervencién del estado en la creacién y
mantenimiento de los centros urbanos y el
establecimiento, en beneficio comiin, de espa-
cios verdes, centros civicos y sociales, luga-
res de esparcimiento, redes de comunicacién
y de suministro de servicios y, en general, del
equipamiento indispensable que facilite la
vida ciudadana.

Que el planeamiento urbano es el dnico
medio capaz hoy dia de determinar las con-
diciones que han de regir la creacién, amplia-
cién y desarrollo de los asentamientos huma-
nos, debiendo, por ello, rodearse de las mé-
ximas garantfas de difusién y eficacia.

Que la publicidad registral, en cuanto insti-
tucién protectora de la seguridad juridica, debe
constituirse conforme a sus principios inspira-
dores, en medio de colaboracién de la acti-
vidad piblica sobre planeamiento territorial
¥ politica de suelo.

Este IV Congreso Internacional de Derecho
Registral:
Recomienda:

1. El régimen y la organizacién de los Re-
gistros Jurfdicos de Bienes corresponde al
Estado, mediante ley de aplicacién general que
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determine la estructura y funcién de dichos
Registros.

2. La regulacién de tales Registros se ins-
pirard en el criterio de sometimiento al Dere-
cho, dentro de un marco orgénico que garan-
tice una plena autonomia funcional, indispen-
sable para satisfacer la publicidad y la segu-
ridad del trafico juridico y la garantia del
crédito.

3. La calificacién de los documentos ins-
cribibles, cualquiera que sea su origen, se
ajustard a las reglas generales del principio de
legalidad, ateniendose a aquellos y a los asien-
tos del Registro. En caso de calificacién des-
favorable, el Registrador habrd de consignar
con claridad y precisién, la totalidad dc los
defectos advertidos vy las normas que ampa-
ren aquella.

4. En los litigios que los particulares man-
tuvieren entre si o con la Administracién acer-
ca de la validez y eficacia de los actos inscri-
tos, el Registrador no podréd ser tenido como
parte ni emplazado para que mantenga o mo-
difique la calificacién que causé estado. El
Juez o Tribunal rechazara de plano la accién
dirigida a aquel fin. Todo ello sin perjuicio
de que se exija la responsabilidad subsidiaria,
si la hubiere, en el juicio correspondiente.

5. Es misién fundamental de los Registros
Juridicos de Bienes coadyuvar a la tutela
jurisdiccional de los derechos, mediante la
anotacidén de las demandas referentes a bienes
inscritos y la de embargos y figuras cautela-
res andlogas, sobre dichos bienes.

6. La seguridad de los derechos que los
Registros Juridicos de Bienes proporcionan
se sustenta en la coordinacién entre la tutela
judicial y la registral de aquellos, mediante
normas que garanticen la actuacién del prin-
cipio de prioridad registral, la inoponibilidad
del acto no registrado y la ineficacia de la
anulacién o resolucién del derecho del trans-
}nitente, todo ello frente al tercero de buena
e.

7. El pleno ejercicio de la funcién registral
no debe ser restringido, limitado o demorado
por normas o procedimientos administrativos
o tributarios.

Las autorizaciones administrativas, ain exi-
gidas por ley, pero cuya falta mo implique,
segln ésta, la nulidad del acto, no impedirdn
su inscripcién si bien debera consignarse en
el asiento tal circunstancia. La obtencién de
dichas autorizaciones debera hacerse constar
posteriormente en el Registro.

8. En razén del valor seguridad a que aspi-
ra el Derecho, el Registrador debe, luego de

extender el asiento de presentacién, practicar,
suspender o denegar la inscripcién del do-
cumento cualquiera que fuere su origen.

9, El Registro Inmobiliario y el catastro
tienen funciones o actividades diversas que s¢
diferencian porque el catastro realiza, entre
otras, una actividad fundamentalmente técnica
de medicién de parcelas del mapa nacional v
el Registro tiene por objeto una actividad
juridica consistente en dar publicidad a los
actos relativos al dominio y demds derechos
reales sobre bienes inmuebles para dar segu-
ridad juridica al tréfico inmobiliario.

Esas diferencias son perceptibles en aquellos
paises en los cuales ambos organismos han
nacido estructurados separadamente. No asi
en aquellos que desde su origen han evolu-
cionado en forma tnica y conjunta.

Existe en todo caso una actividad catastral
y una actividad relacionada con la publicidad
de los derechos y sus efectos, directamente
vinculada ésta dltima al derecho privado, que
delimita las competencias antes sefialadas.

10. El principio registral de determinacién
hace deseable la coordinacién entre catastro
y Registro de modo que:

— El catastro aporte al Registro los datos
descriptivos y gréficos de los inmuebles, espe-
cialmente medidas lineales, superficiales y
linderos como también los demds datos que
los individualicen dentro de los planos gene-
rales.

— A su vez el Registro Inmobiliario aporte
al catastro las modificaciones de las titulari-
dades de dominio de los inmuebles derivadas
de actos de disposicién por voluntad del
titular.

11. La coordinacién exige que a través de
los datos catastrales, no ofrezca dudas al Re-
gistrador, como responsable del folio registral,
la identidad del inmueble a coordinar, para
lo cual las respectivas legislaciones deberédn
regular los procedimientos relativos al trata-
miento de los excesos, demasias, faltantes o
reducciones de superficic en esos casos.

12. Para promover y mantener esa coordi-
nacién se deberd prever que los documentos
inscribibles en los Registros Inmobiliarios
sean auténticos y ellos consten la descripcién
de los inmuebles conforme al catastro.

13. La carencia de un sistema catastral
organizado no puede ni debe ser obsticulo
para las inscripciones y anotaciones registra-
les de naturaleza juridica.

14. Mientras el catastro no se¢ implante en
los territorios respectivos los documentos juri-
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dicos que acrediten derechos reales sobre
inmuebles cumplirén el principio de determi-
nacién en cuanto a los mismos, describien-
dolos objetivamente por el procedimiento més
adecuado que se disponga y seglin sus ante-
cedentes.

15. El catastro es publico y dard informa-
cién en cuanto a los datos fisicos de las par-
celas a todos los que lo soliciten, salvo las
limitaciones que en su caso imponga el inte-
rés general.

16. Dado que en grén parte de los pafses
el catastro no abarca la totalidad del terri-
torio, es deseable que el Estado proporcione
los medios técnicos y recursos suficientes para
su realizacién.

17. Las bases técnicas del catastro deben
ser uniformes en todo el territorio cualquiera
que fuere la organizacién institucional o esta-
tal de los pafses. Su aplicacién ha de ser
progresiva y no obstaculizar nunca las tran-
saciones inmobiliarias.

18. Las legislaciones regulardn los efectos
legales de la coordinacién en un doble as-
pecto:

— En cuanto a los datos fisicos resultantes
de élla y la presuncién de exactitud deri-
vada.

— En cuanto a que la coordinacién que,
una vez efectuada, implica la conformidad de
la Administracién Pablica, con los datos con-
tenidos en el folio registral. Tales datos ser-
virdn de base para las actuaciones de dicha
administracién en relacién a los inmuebles que
ya tengan sus datos coordinados.

19. La planificacién urbana constituye una
actividad interdisciplinaria, en la cual deben
intervenir soci6logos, arquitectos, ecologistas,
ingenieros, economistas, hombres de empresa
y politicos, sin olvidar la necesaria partici-
pacién de los juristas y la intervencién ciu-
dadana a través de organizaciones de colabo-
racion.

20. El planeamiento territorial y del uso del
suelo constituye el marco delimitador del con-
tenido normal de la propiedad, en funcién de
los intereses generales de la comunidad.

21. El planeamiento urbano, como decisién
de los 6rganos ptiblicos sobre la capacidad de
la superficie terrestre respecto de la implanta-
cién de usos urbanos, ha de contenerse para
sua obligatoriedad en actos normativos de
cardcter general, cuya vigencia dependerd de
su publicacién oficial.

22. Para el conocimiento por cualquier
interesado del contenido de los planes y

normas urbanfsticas vigentes es recomendable
la existencia de oficinas que difundan dicho
contenido respecto de las zonas, poligonos o
unidades urbanisticas de que se trate y expi-
dan los informes pertinentes.

23. En cuanto la decisién planificadora se
refiera, directamente y mediante individualiza-
cién precisa, a fincas o parcelas que consti-
tuyan unidades registrales, sus previsiones
deben relacionarse en el asiento registral
como elemento colaborador del principio de
determinacién o especialidad.

24. La ejecucion del planeamiento, en
cuanto implique modificacién fisica de los
predios, alteraciones en la titularidad de los
derechos inscritos, limitaciones de cardcter
real o gravamenes hipotecarios en garantfa de
obligaciones urbanisticas, debe ser objeto de
inscripcién para dotar de la necesaria efica-
cia frente a terceros a los actos o negocios
juridicos derivados de los planes.

25. La utilizacién de la técnica de folio-
-real, recomendada en la Carta de Buenos
Aires (1972), en las conclusiones de la Comi-
sibn Segunda del 11 Congreso Internacional
(Madrid 1974), posibilita una adecuada expre-
sién del principio de determinacién o espe-
cialidad en cuanto al inmueble y la eventual
coordinacién de sus datos descriptivos con la
informacién utilizada por los 6rganos urba-
nisticos. )

26. En la ordenacién juridica de la trans-
formacién y uso del suelo deben utilizarse no
solo soluciones basadas en instituciones de
Derecho Piablico, sino también en institucio-
nes de Derecho Privado que faciliten la vin-
culacién entre las unidades urbanisticas inte-
grantes del centro de poblacién y sus ocupan-
tes, la adscripcién de la propiedad a su fun-
cién social, la eventual consideracién del
volumen edificable como objeto de derecho v
la creacidén de férmulas juridicas de comuni-
dad que permitan la colaboracién ciudadana
en la conservacién y mejoramiento del medio
urbano.

27. Para el dictado de actos que dispongan
la cancelacién de la constancia registral de
prohibiciones de uso respecto de inmuebles
determinados, por razones ecolégicas, histéri-
cas, artisticas, de vulnerabilidad del suelo o
de otra fndole, debera exigir el cumplimiento
de los requisitos especiales que senalen los
ordenamientos nacionales.

28. Las recomendaciones precedentes admi-
ten extender los principios referidos a la vigen-
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cia de los planes y a la incidencia registral de
los mismos al planeamiento territorial en ge-
neral, referido tanto al dmbito urbano como
al rural y al agrario.

29. Las legislaciones nacionales, en funcién
de los principios inspiradores de su organiza-
cién urbanistica y de sus instituciones regis-
trales, deberdn procurar la colaboracién de
estas tltimas para la debida atencién del
fenémeno de la transformacién del suelo y la
satisfaccién de las necesidades sociales

PAISES SIGNATARIOS

ARGENTINA, BELGICA, BRASIL, CANA-
DA, COLOMBIA, COSTA RICA, CHILE,
ESPANHA, ESTADOS UNIDOS DA AME-
RICA, FRANCA, INDONESIA, ITALIA,
MEXICO, MARROCOS, MOCAMBIQUE,
NICARAGUA (com restricdes), PERU, POR-
TUGAL, PORTO RICO, REPUBLICA DO-
MINICANA, REPUBLICA DE EL SALVA-
DOR, REPUBLICA FEDERAL DA ALEMA-
NHA. ROMENIA, SUICA, VENEZUELA.
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TRANSFORMACAO DE AREA RURAL EM URBANA

Compete exclusivamente a Municipalidade definir a drea urbana do Munici-
pio, sem necessidade de prévio consentimento do INCRA. Assim, o proprietdrio
de imdvel situado em zona que era rural e foi declarada urbana por lei municipal,
querendo loted-lo, ndo precisa de autorizagdo daquele 6rgdo nem de prova da

baixa no respectivo cadastramento.

Decisdo da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Séo Paulo em recurso (proc. 113/80).

Pelo Des. Corregedor Geral da Justiga foi
proferido o despacho abaixo transcrito:

Vistos.

1. Trata-se de recurso interposto pela Pro-
curadoria Regional do INCRA, em Sdo Paulo,
contra a decisio do MM. Juiz da comarca de
Mairipora, que indeferiu seu pedido de can-
celamento, por nulidade, do registro de lotea-
mento feito sob o n. 20 no Livro 8 do Car-
tério de Registro de Imdveis da comarca.

O referido Instituto dirigira a representagio
a essa E. Corregedoria Geral, que a remeteu
a apreciacao do MM. Juiz Corregedor Perma-
nente. Ap6s morosa tramitagdo sobreveio a
decisdo recorrida, indeferindo o pedido.

Sustentam, pedido e recurso, que o imdvel
loteado era rural, cadastrado no INCRA, e
que, assim, o projeto de loteamento deveria
ter sido submetido & apreciacdo do recorren-
te, argumentando, ainda, que o art. 10 da Lei
4947, de 6.4.66, proibe o registro de lotea-
mentos rurais sem prévia aprovagio do citado
Instituto, cominando o § 1.° a pena de nuli-
dade aos registros efetivados sem essa apro-
vagdo.

Relatados, decido.

2. A r. sentenga do MM. Juiz Corregedor
Permanente bem decidiu a espécie e néo estd
a merecer qualquer reparo.

Em primeiro lugar, ndo tem qualquer apli-
cabilidade ao caso ora em exame o art. 10
da Lei 4.947, de 6.4.66, porque ndo se trata
de loteamento rural, mas urbano.

Ao depois, a 4rea loteada foi, por lei muni-
cipal (cf. fls.), declardada zona urbana e essa
alteracdo se fez dentro dos estritos limites da
exclusiva competéncia da Prefeitura Municipal
de Mairipora.

Ao decidir, recentemente, hipStese seme-
lhante, acentuei: “De acordo com o art, 15
da CF, aos municipios, através de administra-
¢do pripria, é assegurada autonomia, no que
respeite ao seu peculiar intcresse, em especial
quanto & arrecadagdo de tributos de sua com-
peténcia”.

O Cédigo Tributdrio Nacional (Lei 5.172,
de 25.10.66) dispde que, para os efeitos de
cobranga, pelo municipio, de imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana, deve
ser entendido “como zona urbana a definida
em lei municipal” (art. 32, § 1.°).

Por sua vez, a Lei Orgénica dos Municipios
(Lei estadual 9.842, de 19.9.67) estabelece, no
pardgrafo tdnico do art. 109, que “a delimita-
¢do do perimetro urbano serd efetuada por
lei”.

Como se vé, é da competéncia exclusiva do
municipio fixar, por lei prépria, a zona urba-
na, obedecidos, para fins de incidéncia do im-
posto predial ou territorial, os requisitos fixa-
dos no art. 32, § 1.°, do ja citado CTN.

Ora, ndo hé razdo para ser o INCRA cha-
mado a se manifestar se entende o municipio
conveniente e necessirio alargar a zona urba-
na, pois a definigdo, nesse tocante, repita-se,
é privativa, exclusiva, da Municipalidade.
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Uma vez declarado urbano determinado
imével, basta, do ponto-de-vista do Registro
Imobilidrio, que, na forma do art. 246 da Lei
de Registros Piblicos, seja feita a averbagio
correspondente na transcrigdo ou matricula.

Tal averbagio sera efetuada & vista de re-
querimento do proprietério, instruida de do-
cumento hédbil, expedido pela prépria Prefei-
tura Municipal.

Se, em seguida, desejar o proprietirio alie-
nar ou onerar o imével, ou, ainda, submeté-lo
ao registro do loteamento ou desmembramen-
to, na forma prevista na Lei 6.766/79, basta
apresente ao cartério o pedido e documentos
exigidos pelo art. 18 desse diploma, entre os
quais ndo se inscreve a “baixa do cadastra-
mento do imével no INCRA”.

A Instrugdo Normativa 17-A/77, do INCRA,
nio se destina — e é evidente — aos lotea-
mentos urbanos, uma vez que estes extra-
vasam a esfera de atribuicio e competéncia
daquele Instituto (proc. CG 55.841, in DJU

de 6.7.80).
Acrescente-se que também ndo pode incidir
o art. 61, § 2.°, da Lei 4.504, de 30.11.64,

porque ele s6 sc dirige ao proprietdrio de
terras rurais interessado em loted-las para fins
de urbanizagdo. Aqui, por forca da lei muni-
cipal, a drea ndo era mais rural, mas urbana.
Nao se tratava, pois, de imével rural a ser
loteado para fins de urbanizagio, mas de imé-
vel ja urbano, submetido ao regime de lotea-
mento.

Acentue-se, ainda, que a proprietdria, uma
vez alterada a destinacdo do imével ¢ apro-
vado o loteamento, cuidou de cancelar, par-
cialmente, o seu cadastramento no Instituto
recorrente, o que foi feito, apesar de falha
administrativa do INCRA, que nfo cabe exa-
minar nesta esfera.

3. Em face do exposto, nego provimento ao
recurso do INCRA, mantendo a decisio do
MM. Juiz Corregedor Permanente de Mairi-
pora.

Intimem-se.
Sao Paulo, 22 de dezembro de 1980.

ADRIANO MARREY
Corregedor Geral da Justica

CONTRATOS COM INTERVENCAO DE AGENTES DO SFH

Ndo podem os Cartdrios de Registro de Imdveis recusar o registro de instru-
mentos particulares que encerrem contratos em que é parte uma das entidades
referidas nos arts. 35 da Lei 4.380/64 e 1.° do Dec.-lei 70/66. Todavia, ndo é a
simples intervengdo do agente financeiro do SFH no instrumento que ditard
a forma deste, mas, sim, sua intervengdo no negdcio.

Decisdes em processos de consultas do Juiz Titular e do Juiz Auxiliar da 1. Vara de Regis-

tros Publicos de Sao Paulo.

Vistos etc.

1. A Associagdo das Empresas de Crédito
Imobilidrio e Poupanca do Estado de Sio
Paulo, por seu Presidente, consulta sobre a
possibilidade do registro de instrumento par-
ticular pelo qual o mutudrio adquire imdvel
de terceiros ndo vinculados ao Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo, mas através de financia-
mento obtido junto as sociedades de crédito
imobilidrio.

A consulta se prende ao fato de, em deci-
sdo proferida no proc. 237/81, o MM. Juiz
Narciso Orlandi Neto ter afirmado que ndo
€ a intervencio do 6rgdo componente do Sis-
tema no instrumento que ditard a forma deste,
mas, sim, a intervencdo no empreendimento.
e que ndo pode a pessoa juridica de direito
privado, que projetou e executou O conjunto
habitacional, arcando, inclusive, com seu custo,
se favorecer com os beneficios da Lei
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4.380/64, inclusive com aqueles previstos no
art. 61, § 5°

2. A decisio proferida nos autos de n.
237/81 se cingiu ao caso especifico apreciado,
tendo por objeto instrumento particular de
contrato de venda e compra, onde ndo havia
a participacdo e interveniéncia de sociedade
de crédito imobilidrio, mas apenas uma cldu-
sula pela qual seriam emitidas cédulas hipote-
cdrias a favor de agente financeiro, embora
jd concretizado esse ato quando do registro.

Nessas hipéteses, inexistem as caracteriza-
¢Oes das situagbes previstas na Lei 4.380/64
e, portanto, nédo aplicaveis os dispositivos que
excetuam a exigéncia da escritura piiblica.

3. O mesmo ndo ocorre com as demais
hipSteses ora suscitadas pela Associagdo das
Empresas de Crédito Imobilidrio e Poupanga
do Estado de Sado Paulo.

Toda vez que um agente financeiro, atra-
vés das sociedades de crédito imobilidrio,
intervém nos contratos celebrados para a
implantagdo do Sistema Financeiro da Habi-
tagdo, o ato se aperfeigoa por instrumento par-
ticular, nao se lhe aplicando o art. 134, II,
do CC, por for¢ca do art. 61, § 5.° da Lei
4.380/64.

Nao importa se trate de aquisicSes de imé-
veis de terceiros desvinculados do Sistema
Financeiro da Habitagio ou que os empreen-
dimentos, projetos e execugdo de conjuntos
habitacionais tenham ficado a cargo exclusivo
de pessoa juridica de direito privado, que tam-
bém arcou com seu custo.

O Sistema Financeiro da Habitagdo foi cria-
do com o intuito de facilitar e promover a
construgdo e a aquisigdo da casa prépria e
dentre seus Orgdos componentes encontram-se
as sociedades de crédito imobiliério.

A finalidade precipua e tnica das socie-
dades de crédito imobilidrio é operar em
financiamento para construgdo ou aquisicho
de habitagSes. Elas agem mediante abertura
de crédito para construgio, por empresdrios,
de conjuntos habitacionais com venda a prazo,
para compra ou construgdo de casa prépria
com liquidagio a prazo de crédito utilizado,
desconto por cessao de direitos de receber a
prazo o preco da construgdo ou venda de
habitagbes e através de outras modalidades
de operagbes autorizadas pelo BNH (art. 39
da Lei 4.380/64).

As sociedades de crédito imobilidrio ndo
operam em construgdo ou compra e venda
de iméveis, mas apenas financiam pelas for-
mas acima elencadas.

Infere-se, de pronto, que as sociedades de
crédito imobilidrio financiam, também, aos
mutudrios a aquisigio de habitagSes de ter-
ceiros desvinculados do Sistema, com garan-
tia de hipoteca.

Pode ocorrer, ainda, e com fregiiéncia, a
interveniéncia dessas sociedades em contratos
de venda e compra entre particulares com
emisséo origindria a favor delas de cédulas
hipotecérias, em operagdes compreendidas no
Sistema Financeiro da Habitagao.

Nesses casos, aplica-se o dispositivo do art.
61, § 5.°, da Lei 4.380/64, mesmo porque ha
a interven¢do de um agente do Sistema Finan-
ceiro da Habitagdio, na qualidade de finan-
ciador, comparecendo no contrato de mituo
com garantia de hipoteca, embora no mesmo
instrumento concorra contrato de compra e
venda entre particulares.

Se assim ndo fosse, como bem frisou a
representagio, teriamos o absurdo de exigir
a escritura piblica para o contrato de venda
e compra € permitir a utilizagdo do instru-
mento particular para o contrato de mituo e
de constituicio da hipoteca e eventual ces-
sio do crédito hipotecério.

O espirito do legislador ao dispor a norma
do art. 61, § 5° da Lei 4.380/64 foi o de
facilitar o mutudrio final, poupando-lhe gas-
tos com a escritura pidblica, minimizando es-
forcos pela substituigdo por instrumentos
impressos ¢ possibilitando a formalizacdo de
vérios contratos em um fnico instrumento, €
que possa ser particular, quando em qual-
quer dos contratos for parte o BNH ou enti-
dades que integrem o Sistema Financeiro da
Habitagéo.

4. Em concluséo, ndo poderiio os Cartdrios
de Registro de Imdveis recusar o registro de
instrumentos particulares que encerrem con-
tratos em que & parte uma das entidades refe-
ridas nos arts. 35 da Lei 4.380/64 e 1.° do
Dec.-lei 70/66.

Remetam-se cdpias aos Cartérios de Regis-
tro de Imdveis.

P.R.e L

Séo Paulo, 24 de junho de 1981.
JOSE DE MELLO JUNQUEIRA
Juiz de Direito

SENTENCA MENCIONADA
NA ANTERIOR
Vistos etc.

1. A Cia. Imobilidria Ibitirama e o Oficial
do 6.° Cartdrio de Registro de Iméveis diri-
giram consulta a este Juizo sobre a possibi-
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lidade de registro de instrumento particular
através do qual a primeira comercializou uni-
dade de projeto habitacional.

Como agente promotor, a Cia. Imobilidria
Ibitirama construiu um prédio de apartamen-
tos, cuja incorporagao fora ji registrada. Os
contratos com os adquirentes foram elabora-
dos com observancia da Lei 4.864/65, espe-
cialmente no que diz respeito ao n. Il do art.
1.°. Foram emitidas cédulas hipotecdrias (art.
10, 111, e § 1.°, do Dec.-lei 70/66) para efeito
de desconto a favor de agente financeiro
(Safra S/A — Crédito Imobilirio).

O 6.° Cartério questionou a validade dos
instrumentos particulares, porque ndo hd
interveniéncia de agente financeiro, ainda que
esta venha a ocorrer nas cédulas hipotecérias.

A imobilidria defende, ainda, a tese de que
a exigéncia de escritura piblica implicaria em
aumento de despesas para os compradores,
frustrando as intengdes do legislador, expres-
sas no § 5.° do art. 61 da Lei 4.380/64.

2. A execugao da Politica Nacional de Ha-
bitagdo pressupde a atuacdo de 6rgdos diver-
sos em atividades diversas. Aos Orgios fe-
derais incumbe a tarefa de coordenagao, orien-
tacdo e assisténcia técnica e financeira. Aos
Estados € Municipios compete a promogdo de
planos diretores, projetos € orgamentos para
a solugio de seus problemas habitacionais.
Finalmente, & iniciativa privada ficou reser-
vada a elaboragdo e execucdo de projetos de
construgdo de habitagdes.

Esse escalonamento estd previsto no art. 3.°
da Lei 4.380/64.

Todas as disposicdes desse diploma legal tém
como base a atuacdo conjunta daqueles trés
setores de atividades.

E evidente que a execugdo de qualquer pro-
jeto habitacional interessa & Politica Nacio-
nal de Habitagdo. Mas nem todos podem ser
incluidos na legislagdo pertinente, quer pot-
que a ela ndo se subordinam, quer porque ela
nio ¢ dirigida a seus agentes promotores.

Esse é bem o caso dos empreendimentos de
cujo projeto e orgamento ndo participam os
6rgaos ptblicos federais, estaduais e munici-
pais.

Quando o projeto e a execucdo do conjunto
habitacional ficam a cargo exclusivamente da
pessoa juridica de direito privado, que tam-
bém arca com seu custo, ndo se pode exigir
dela a observancia das exigéncias contidas na
Lei 4.380/64. Por outro lado, ndo pode tal
agente se beneficiar de outras disposi¢des da
mesma lei.

Posto que o objetivo final, o de propiciar
casa prépria, seja coerente com a Politica
Nacional de Habitagdio, ndo h4 como incluir
a operacdo imobilidria resultante desse tipo
de empreendimento dentre as previstas na Lei
4.380/64.

O § 5. do art. 61 dispensa o formalismo
do instrumento piiblico naqueles contratos
“de que forem parte 0 BNH ou entidades que
integrem o Sistema Financeiro da Habitagdo”.
Em nenhum desses casos estd a consulente,
pessoa juridica de direito privado constituida
com f{ins lucrativos. Ndo se enquadra ela em
qualquer dos incisos do art. 8.° da Lei 4.380.

E bem verdade que o mesmo § 5.° fala,
ainda, da dispensa do instrumento pidblico nas
“operagdes efetuadas por determinagdo da pre-
sente lei”. Mas a extensdo também ndo favo-
rece a consulente. De acordo com o que foi
exposto na consulta, a execugdo do projeto
foi feita com recursos préprios, sem a inter-
vengdo de qualquer dos 6rgdos que integram
o Sistema Financeiro da Habitagdo.

Observe-se que néo ¢ a intervencdo do érgéo
componente do Sistema no instrumento que
ditard a forma deste, mas, sim, a intervengao
no empreendimento, normalmente através da
utilizagio de recursos do Sistema Financeiro
da Habitacdo.

O fato de ter havido emissdo de cédula
hipotecéria, descontada em sociedade de cré-
dito imohilidrio, ndo altera essa conclusgo. Tal
desconto posterior ou, quando muito, con-
temporineo & operagiio imobilidria ndo carac-
teriza nenhuma das situagdes previstas na Lei
4.380/64.

Acrescente-se, ainda, que, em se tratando
de regra de excecdo, sua interpretagio hi de
ser restritiva, ndo podendo ser alargada para
abranger situagdes ndo previstas pelo legis-
lador.

O argumento de que a escritura publica
onera o adquirente, destinatdrio da Politica
Nacional da Habitacédo, ¢é ilusério. A intencdo
do legislador foi deveras elogidvel, mas restou
frustrada.

Ninguém ignora que os instrumentos parti-
culares com forga de escritura piiblica saem
mais caros que os instrumentos publicos. Em-
bora nenhum 6rgdo ou agente financeiro cobre
diretamente o instrumento, os acréscimos fei-
tos & conta da famigerada “taxa de expedien-
te”, ou outro nome que se lhe dé, sdo sensi-
veis. O preco da escritura piblica &, pelo
menos, tabelado no Regimento de Custas. O
do instrumento particular é fixado arbitraria-
mente pelo agente financeiro (e o adquirente
nem mesmo tem a quem reclamar!).



DECISOES ADMINISTRATIVAS 155

3. Isto posto, respondendo 2 consulta: o
contrato de venda ¢ compra celebrado pela
consulente deve se subordinar & forma pre-
vista no art. 134, 1I, do CC.

Remetam-se cépias a todos os Cartdrios de
Registro de Tméveis.

Sem custas.
P.R.IL.

Sdo Paulo, 18 de maio de 1981.

NARCISO ORLANDI NETO
Juiz de Direito

REGISTRO DE CONTRATO DE LOCACAO SEM
CLAUSULA DE VIGENCIA

O direito de preferéncia assegurado ao locatdrio de imdvel pelo § 1.° do

art. 25 da Lei 6.649/79, com a redagdo

dada pela Lei 6.698/79, constitui direito

real, justificando o registro do contrato no Registro de Imdveis, mesmo que ndo
contenha cldusula de vigéncia em caso de alienagdo. O fato de ndo ter sido regu-
lamentado esse dispositivo, no prazo fixado pela lei, ndo impede sua execugdo.

Sentenca em processo de divida julgado pelo Juiz Auxiliar da 1.° Vara de Registros Piblicos

de Sdo Paulo.

Vistos etc.

1. O Sr. Oficial do 6.° Cartério de Regis-
tro de Iméveis suscitou esta divida a reque-
rimento da Lanchonete e Pizzaria Piccolino
Ltda. Exibiu-lhe esta contrato de locagiio para
registro, mas o ato foi recusado pelo susci-
tante, porque do contrato ndo constava a
clausula do art. 1.197 do CC. Com a susci-
tagio vieram os documentos de fls.

A suscitada impugnou a ddvida, dizendo
que a finalidade do registro pretendido ndo
¢ aquela a que se refere a suscitago. Escla-
receu a apresentante que quer se valer do
que dispde o art. 25 da Lei 6.649/79. O §
1.° desse artigo exige o registro do contrato
de locagio como requisito para o exercicio
do direito de preferéncia. Sustentou, ainda, 0
carater real desse direito (fls.).

Mantida a ddvida (fls.), manifestou-se a
douta Curadoria por sua procedéncia, enten-
dendo obstativa do registro a omissdo da cléu-
sula do art. 1.197 do CC (fls.).

E o relatério.

2. Decido.

Tivesse o registro por fundamento o art.

167, I, n. 3, da Lei 6.015/73, ndo haveria
como permiti-lo sem que estivesse expressa no

contrato a cldusula de vigéncia. Como mostrou
o zeloso Suscitante, o E. Conselho Superior
da Magistratura ja firmou tal entendimento,
que decorre da lei (Ap. civeis 278.753 e
280.047).

Mas o que pretende a suscitada néo € a
garantia de vigéncia em caso de alienagio. O
objetivo do registro é o de assegurar seu direi-
to de preferéncia.

O “caput” do art. 25 da Lei 6.649/79, ino-
vando em relacio ao Direito anterior, que
determinava se resolvesse em perdas e danos
a inobservéncia do direito de preferéncia do
locatdrio, assegurou a este o desfazimento da
venda, O § 1.°, acrescentado ao art. 25 pela
Lei 6.698/79, introduziu a obrigatoriedade do
registro do contrato para que o locatirio possa
exercer aquele direito. Tal registro nada tem
a ver com o previsto no art. 167, I, n. 3, da
Lei de Registros Publicos, quer em relagdo
as finalidades, quer em relagdo a forma.

Com efeito, o registro criado pela Lei
6.698/79 ndo assegura ao inquilino a facul-
dade de impor a locagdo ao adquirente do
imével. Bem por isso néo se pode exigir, como
condigio do registro, a existéncia da cldusula
do art. 1.197 do CC.
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Parece, mesmo, que o legislador criou novo
direito real em favor do inquilino: o imével
€ o objeto imediato do direito; é este oponi-
vel “erga omnes”; assegura a lei, a seu titu-
lar, o direito de seqiiela. “Nao deixa diivida
alguma, o dispositivo focado, de que o legis-
lador do inquilinato criou, j4 agora, esse
direito real de prelagdo do locatdrio” (Rogé-
rio Lauria Tucci e Alvaro Villaga Azevedo,
“Tratado da Locagdo Predial Urbana”, vol.
1.°/276, Saraiva, 1980, nota 572).

Esse direito do locatério, ainda que real,
surge ndo com o registro, que & apenas con-
digdo para seu exercicio, mas com o desres-
peito ao direito de preferéncia. Assim, se o
inquilino notificado ndo o exercer no prazo
de 30 dias, inécuo ficard o registro do con-
trato de locacio. Os efeitos desse registto s6
se fardo sentir se e quando ficar positivada
a ndo observéncia do art. 24 da Lei 6.649/79.
Antes disso, o tnico efeito, posto que impor-
tante, é o da publicidade.

Dessa forma, o registro do contrato de loca-
¢do ndo impede que o proprietirio onere ou
aliene o imével. Ao oficial cumprirs, quando
tal ocorrer, certificar a existéncia do 6nus no
titulo, na forma determinada no art. 230, dlti-
ma parte, da Lei 6.015/73.

E relevante também que do registro a ser
feito conste que sua finalidade & a prevista
no art. 25 da Lei 6.649/79, sempre que o con-
trato ndo contenha a cldusula do art. 1,197
do CC. Presente esta, parece evidente que o
registro servird para as duas finalidades.

E bem verdade que o § 1.° do art. 25 dispée
que a forma da inscricgio do contrato serd
estabelecida em regulamento. Entretanto, ndo
se pode sujeitar o registro a essa regulamen-
tagdo que jA tarda. Em primeiro lugar, ndo
se afigura necessdria a regulamentagio da
forma, porquanto, como todos os atos regis-
trdveis, também esse se submeterd A Lei de
Registros Piblicos. Em segundo lugar: “Nio
pode a lei ficar dependendo, em sua execugdo,
“ad aeternitatem”, do arbitrio do Poder Exe-
cutivo. Assim, nio editada a regulamentacio
no prazo fixado... os doutrinadores, & unani-
midade, afirmam que os destinatirios da lei
podem se valer de seus preceitos, obviamente
desde que se possa prescindir do regulamen-
to” (Conseltho Superior da Magistratura, Ap.
civel 277.170, ac. de 22.2.79, rel. Des. An-
drade Junqueira).

Se sob tal aspecto a diivida é improcedente,
hé, no entanto, outro obsticulo ao registro
que reclama regularizagio. O contrato ndo
contém a qualificagio completa das partes,
como exigida no art. 176, § 1.° III, “a” e
llb.".

3. Isto posto, embora por motivo diverso,
julgo procedente a diivida. Custas pela susci-
tada.

P.R.L

Sdo Paulo, 6 de maio de 1981.

NARCISO ORLANDI NETO
Juiz de Direito

IMPOSTO DE TRANSMISSAO SOBRE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA

A vista do disposio na Constituicdo da Repiiblica e no Cédigo Tributdrio
Nacional, o imposto de transmissdo “inter vivos” ndo incide sobre o compromisso
de compra e venda de imdvel, por nio ser este um contrato translativo de direitos
reais. Incide, porém, sobre a cessdo de direitos (arts. 23, I, da Constituicdo e 35,

111, do CTN).

Despacho do Corregedor Geral da Justica do Estado de Goids.

QO Sr. Oficial do Regisiro de Iméveis da
1.* Zona da comarca de Andpolis, através do
Dr. Juiz de Direito da 2.* Vara Civel, con-

sulta se deve ou ndo exigir o imposto de trans-
missdo “inter vivos” nos casos de registro ou
averbagfio de compromisso de compra e venda
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de lotes a prestagées ou de direitos a eles
relativos, tais como cessdo, transferéncia etc.

A Constituigdo Federal, em seu art. 23, I,
repetido no n. 1 do art. 133 da Constituigao
do Estado, dispde: “Art. 23. Compete aos Es-
tados e ao Distrito Federal instituir impostos
sobre: 1 — transmissdo, a qualquer titulo, de
bens iméveis por natureza e acessdo fisica e
de direitos reais sobre imdveis, exceto os de
garantia, bem como sobre a cessfo de direi-
tos & sua aquisigao”.

Por seu turno, o Cédigo Tributdrio Nacio-
nal (Lei 5.172, de 25.10.66) discrimina da
seguinte forma os fatos geradores desse im-
posto: “Art. 35. O imposto, de competéncia
dos Estados, sobre a transmissio de bens imé-
veis ¢ de direitos a eles relativos tem como
fato gerador: 1 — a transmissdo, a qualquer
titulo, da propriedade ou do dominio util de
bens iméveis por natureza ou por acessio
fisica, como definidos na lei civil; 11 — a
transmissfio, a qualquer titulo, de direitos
reais sobre imdveis, exceto os direitos reais
de garantia; IIl — a cessfio de direitos rela-
tivos as transmissdes referidas nos ns. 1 e 11”.

Como se vé, nem a Constituigdo nem o Cé-
digo Tributdrio Nacional mencionam o com-
promisso de compra e venda de imével como
fato gerador do imposto de transmissiio “inter
vivos”. Néo é ele um contrato translativo de
dircitos reais sobre iméveis, nem titulo causal
de transmisséo de dominio, pois se caracte-
riza como obrigagio de fazer, de que decorre
um direito pessoal, ou crédito. Nio obstante,
a Constituicdo vigente inclui a cessio de di-
reitos & aquisicdo de bens iméveis ou direitos
reais sobre iméveis entre os fatos gerudores
do referido imposto. E o Cédigo Tributirio
do Estado (Lei 7.730, de 30.11.73), em seu

art. 128, “d”, vai mais longe, referindo-se ao
compromisso de compra e venda e alargan-
do a incidéncia do tributo. Todavia, o paga-
mento da sisa no ato da promessa de compra
e venda entende-se como adiantamento, tanto
assim que a Simula 108 do STF autoriza a
cobranga de diferenga se o imposto for pago
por ocasidao do contrato definitivo com base
no valor do préontrato (cf. RTJ 74/399). O
direito real decorrente da averbagio ou re-
gistro, a que se refere o art. 5.° do Dec.-lei
58, de 10.12.37, bem assim o art. 25 da Lei
6.766, de 19.12.79, é um direito real de
garantia, segundo entendimento de Darcy Bes-
sone (“Da Compra ¢ Venda, Promessa e Re-
serva de Domifnio®, 1960, p. 181).

Em resposta & consulta, concluimos:

1. O compromisso de compra e venda de
iméveis e de direitos a eles relativos néo esté,
originariamente, sujeito ao imposto de trans-
missdo “inter vivos”, podendo, porém, as
partes adiantar o seu pagamento no ato da
promessa ou do registro do contrato.

2. A cessio do contrato de promessa de
compra e venda de iméveis e de direitos a
eles relativos, por si mesma, exige, no entan-
to, o recolhimento do citado imposto, valen-
do como fato gerador auténomo, em face do
que dispde a Constituicdo (art. 23, I, “in
fine”).

Envie-se cépia ao Dr. Juiz de Direito da
2.* Vara Civel da comarca de Anépolis, para
encaminhamento ao consulente.

Gabinete do Corregedor Geral da Justica
do Estado de Goids, em Goiania, 17 de dezem-
bro de 1980.

CLENON DE BARROS LOYOLA
Corregedor Geral da Justiga

PARTILHA DE BENS DE CASAL

Mesmo a vista do que dispds a Lei 6.850, de 12.11.1980, a partilha de bens
homologada em sentengca de separacdo judicial, de divércio e de nulidade ou
anulagdo de casamento deve ser registrada, de acordo com o art. 167, I, 25, da
Lei 6.015/73. S6 serd averbada a sentenca que nio decidir sobre a partilha ou
declarar que os bens permanecerdo em condominio a ambos os ex-cOnjuges.

Decisao do Juiz de Direito da 1.* Vara de Registros Piblicos de Sao Paulo em consulta

do IRIB.
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Vistos etc.

O Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil, por seu Presidente, consulta sobre a
aplicacdo da Lei 6.850, de 12.11.80, em face
da divergéncia de opinides sobre se a aver-
bagio das sentengas de separacéo judicial, de
divércio e de nulidade ou anulagdo de casa-
mento estaria atribuindo propriedade por
forga da partilha de bens ou se apenas visa-
ria ao conhecimento de terceiros da nova
situagio do estado civil do casal.

A consulta adianta o ponto de vista do
préprio Instituto, que defende a manutengio
do registro das sentengas homologatérias de
partilha sempre que haja a transmissao de
dominio de um para outro cdnjuge. Alinha
em fundamento o dispositivo do art. 531 do
CC, pelo qual estdo sujeitos a transcrigdo
(registro), no respectivo Cartério de Registro
de Iméveis, os titulos translativos da proprie-
dade imdvel, por ato entre vivos. Acrescenta
a inicial que, mesmo havendo simples par-
tilha com absoluta equivaléncia de valores,
ainda caberia o registro, por forca do pre-
ceito do art. 532, I, do CC.

OS PRINCIPIOS

1. Existem, deitando raizes no Império, os
conceitos distintos de registro (inscrigdo) e
averbacdo.

Os atos de transmissdo, aqueles atributivos
ou declaratérios da propriedade, devem ser
levados ao “registro” (inscrigdo) no respectivo
cartério de sua circunscri¢do territorial.

A averbagdo ficam reservados os atos
modificativos posteriores ao registro € que ©
alteram em circunstéincias que, por qualquer
modo, afetem as pessoas ou 0s caracteristicos
dos iméveis registrados.

Quer isto dizer que ndo se pode, por aver-
bagdo, recuar no tempo ¢ proceder & mu-
danga dos elementos originais do registro
(inscricdo), a saber, os seus sujeitos ativo e
passivo, o seu objeto e o seu titulo causal.
Assim como ndo ¢ permitido trocar por aver-
bagdo o sujeito, declarando que ndo foi o
indicado, mas outro, que agora se indica, ou
o imével, declarando que ndo foi o descrito,
mas o que agora se descreve, também néo
se pode trocar o titulo causal, declarando que
nio foi o nomeado, mas © que agora se
nomeia. Em suma, a averbagio na@o serve
como a tecla de retrocesso da maéquina de
escrever, para fazer corrigendas, em que se
substitua o adquirente A por B, ou o imével
X por Y, ou o titulo aquisitivo oneroso por
gratuito (Afrénio de Carvalho, “Registro de
Iméveis”, 2.* ed., Forense, p. 110).

Pela averbagdo fazem-se apenas mudangas
de acréscimos ou sinalizagdes ao objeto (cons-
trugdo, numeragéo) ou ao titulo (re-ratifica-
¢d0) ou circunsténcias de alteragio de nome
e restabelecimento de sociedades conjugais e
outras. Ndo € licito alterarlhe a destinacfo e
finalidade dada pelo sistema registrario.

2. A pretexto de compatibilizar a Lei
6.015/73 com o vigente Cédigo de Processo
Civil, a Lei 6.850, de 12.11.80, ordenou, con-
trariamente ao que dispunha o texto original,
que serdo averbadas as sentengas de separacio
judicial, de divércio e de nulidade ou anula-
¢do de casamento quando nas respectivas par-
tilhas existirem iméveis ou direitos reais sujei-
tos a registro.

Diante deste dispositivo originou-se a diivi-
da sobre se a atribuicdo da propriedade de
iméveis ou de direitos reais oriunda de par-
titha dos bens do casal deve ensejar o regis-
tro (inscri¢do) ou a averbagdo.

3. Na constdncia do casamento, os bens
em comunhdo pertencem a ambos os cOnju-
ges, reconhecendo-se a eles a propriedade e
a posse de todas as coisas mdveis e imdveis
comuns, atribuidas a um ¢ a outro por meta-
de. Nenhum dos cénjuges tem direito exclu-
sivo a qualquer das coisas que se acharem
em estado de indivisdo.

Com a dissolugdo da sociedade conjugal
resolve-se a situacdo patrimonial do casal,
pondo termo a comunhdo, partilhando-se os
bens que se encontravam indivisos.

4. Pode ocorrer, no entanto, em caso de
separagio judicial ou anulacdio de casamento
considerado putativo, que os cdnjuges quei-
ram, ao menos temporariamente, que os bens
permanecam em co-propriedade, deixando-se a
partilha para outra ocasido ou convencionan-
do serem os bens alienados conjuntamente.

Nessa hipétese, transmuda-se apenas o ca-
rater juridico da co-propriedade, regendo-se,
doravante, pelos principios do condominio,
cessada a comunhdo especial e prépria oriun-
da do regime matrimonial, entre si bem diver-
s0s em seus efeitos.

A co-propriedade, antes e depois, enquanto
casados e apds separados, tem suas feigdes
préprias. Aquela opera-se pelo casamento, e,
no caso do regime da comunhd@o universal,
mesmo que o imével esteja registrado em
nome de apenas um cdnjuge. O registro de
dominio feito a favor de um dos clnjuges,
na comunhdo universal, antes do casamento,
nao significa que os bens sdo préprios desse
conjuge.

Qutras diferengas nesses regimes podem
ser constatadas facilmente: falecendo um dos
conddéminos, continua o condominio com seus
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sucessores, enquanto a comunhdo conjugal se
dissolve de pleno direito (art. 267, I, “c”, do
CC): a cota do condémino pode ser alienada,
hipotecada, penhorada e excutida, ficando o
alienante ou devedor, conforme o caso, €x-
clufido da co-propriedade, ao passo que na
comunhdo conjugal nada disso pode acon-
tecer; a todo instante pode o condémino exi-
gir a divisio da coisa comum (art. 269) ¢ a
comunhdio conjugal apenas se dissolve nos
estritos termos do art. 267 do CC.

Na ocorréncia da hip6tese de continuarem
os cOnjuges, apds a separacdo ou anulagio
do casamento (quando putativo), co-proprie-
térios do imével ou comunheiros de direitos
reais, inexiste transmissdo de bens ou direi-
tos relativos a iméveis. Transmuda-se, apenas,
o carédter juridico da comunhao.

Nesse caso ¢ néo tendo havido partilha de
quaisquer bens, decidindo o Juizo da Familia
apenas sobre a separagdo ou anulagéo, atra-
vés de mandado, o registrador deverd averbar
a sentenga junto 4 matricula ou transcrigdo,
como o fez, da mesma forma, quando do
casamento (art. 167, II, n. 5, da Lei 6.015/73).

A averbagfio, aqui, vem apontar a altera-
¢do do estado civil das pessoas interessadas
no registro, conotando-lhe nova modalidade de
comunhiéio de bens, agora regida pelas normas
do condominio. Tanto isto é verdade que apés
essa averbagao ambos os cOnjuges podem alie-
nar o bem imédvel conjuntamente ou um deles
sua parte ideal, com preferéncia ao outro
conjuge (arts. 1.139, 53, II, e 1.580 do CCQ),
sem que se possa falar em ofensa ao princi-
pio de continuidade do registro imobilidrio.

A decisdo judicial ndo tratou dos bens do
casal; cingiu-se tdo-s6 ao vinculo matrimonial
¢ estado das pessoas nela envolvidas, embo-
ra, por reflexo, tenha se operado forma diver-
sa da co-propriedade dos bens.

Nao se diga estar essa conclusdo afron-
tando os dispositivos expressos da Lei
6.850/80.

A Lei 6.850/80 procurou adequar a Lei de
Registros Publicos ao Cddigo de Processo
Civil, compatibilizando-os. E 0 que anota sua
prépria ementa.

O Cédigo de Processo Civil, em seu art.
1.124, manda averbar a sentenga de separagdo
judicial, havendo bens iméveis, na circunscri-
¢do onde se acham registrados.

Seu intuito é fazer anotar 4 margem dos
registros de iméveis a circunstincia de o
casal ter-se separado e extinguido o casamen-
to, dando-se, assim, conhecimento ¢ noticia
deste ato a terceiros, o que se efetiva median-
te certidio ou mandado judicial. Seus efeitos
sdo restritos ao do préprio vinculo matrimo-

nial, ndo regrando os destinos dos bens do
casal, que inclusive poderdo ser tratados pos-
teriormente em procedimento especial de arro-
lamento (art. 1.121, pardgrafo tinico, do CPC).

Assim, a nova Lei 6.850/80 procurou fazer
constar da Lei de Registros Publicos um item
especifico, e aos moldes do Cédigo de Pro-
cesso Civil, através de averbagdo que seria
o ato adequado dentro do sistema registrario.

No entanto, ndo foi feliz o legislador e,
contrariamente 8o que o préprio Cédigo de
Processo dispde, inseriu a possibilidade de a
decisdio de separagdo judicial ou anula¢io do
casamento ser averbada quando tenha havido
partilha dos bens.

O erro é explicdvel, porquanto quem ela-
borou o projeto de lei cingiu-se apenasmente
a transportar o n. 22 do inciso I do art. 167
da Lei 6.015/73 para o n. 14 do inciso II do
mesmo artigo, ndo atento a que o antigo n.
22 restringia o registro na eventualidade de
partilha dos bens.

Realmente, o texto original da Lei 6.015/73
continha uma lacuna, qual a de ndo prever
as averbagoes destas decisdes, quando ndo
houvesse previsdo judicial da partitha dos
bens. Deveria haver a corrigenda, mas da
forma como feita continuard como antes, caso
nao se interprete adequadamente a intencéo
do legislador.

Ademais, mesmo que imprecisa, a Lei de
Registros Piblicos € meramente de cariter
adjetivo, ndo podendo modificar dispositivos
do Cédigo Civil, de caréter substantivo.

5. As sentengas de separagdo judicial, di-
vércio e de nulidade ou anulacdo de casa-
mento, quando partilharem, concomitante-
mente, os bens do casal, contém, em verdade,
dois dispositivos distintos: um ordenamento
sobre a situacdo de estado das pessoas envol-
vidas e outro sobre o dominio dos bens, como
conseqiiéncia ao ordenamento primeiro.

Expede-se, no caso, um formal de parti-
lha, instrumento préprio que documenta o ato
judicial de divisdo dos bens, como ocorre
nas transmissoes “causa mortis”.

Nio importa o oficio de justiga expedir um
mandado ou uma carta de sentencga, ao invés
do formal de partilha. O rétulo néo desna-
tura a natureza do titulo. Partilhados os bens,
o instrumento que documenta esse ato judi-
cial é um formal de partilha, qualquer que
seja o titulo que o encabeca, devendo conter,
para se aperfeigoar, todas as formalidades
exigidas em lei.

Tratando-se de um formal de partilha, o
registrador deverd registra-lo (inscrevé-lo), por
forga do n. 25 do inciso 1 do art. 167 da
Lei 6.015/73.
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E preciso que o oficial do Registro atente
para o contetido da decisdo, examinando a
ocorréncia ou ndo da partilha dos bens, prin-
cipalmente se o instrumento expedido pelo
Juizo da Familia contiver o nome de mandado
ou carta de sentenga.

N&o caracterizard partilha a simples refe-
réncia a que os bens permanecerdo em comu-
nhdo, pois, em verdade, nada se partilhou.

A Lei 6.850/80, ao exigir a averbagdo das
sentengas de separagdo judicial, de divércio
e de nulidade ou anulacdo de casamento,
deixou integro o registro (inscrigio) dos for-
mais de partilha, no n. 25 do inciso I do
art. 167 da Lei 6.015/73, obrigando esse ato
quando, de fato, houver uma divisdo de bens
entre os cOnjuges, por declaragiio expressa
judicial.

E possivel que da partilha tenha um dos
bens permanecido em co-propriedade dz
ambos os consortes. Ainda aqui, por se tratar
de um fqrma[ de partilha, serd devido o
registro (inscrigdio), mesmo porque outros
bens tiveram destino diferente.

Outra hipétese ¢ a da atribuigdo a este
ou aquele conjuge de um bem com transmissdo
imobilidria de um para outro, por excesso
de bens lan;afios em equivaléncia de outros
partithados. Ainda o registro (inscrigdo) é de
rigor, por forca do préprio instrumento —
formal de partilha — e do art, 531 do CC.

6. Conforme ja apontei, os efeitos das sen-
tengas de nulidade de casamento operam “ex
tunc” e, portanto, nada hé a partilhar quanto
aos bens trazidos pelos cdnjuges, se outros
néo foram adquiridos na consténcia do casa-
mento. Averba-se, simplesmente, a sentenga.

Se foram adquiridos bens durante a socie-
dade de fato e decidir o Juizo da Familia
pela divisdo, havers partilha de bens e como
tal serd encarada pelo Registro de Iméveis.

Ocorrendo anulagio de casamento, a sen-
tenca considerard ou néio a putatividade e,
caso haja divisio dos bens, também essa parte
deciséria se configura partilha dos bens.

As circunstfincias acarretam efeitos diver-
sos. Utilizando-se exemplo de Serpa Lopes:
A contrai nipcias com B, sob o regime de
comunhd@o de bens, levando o primeiro um
imével, transcrito em seu nome. Anulado o
casamento e com ele o respectivo regime de
bens, nenhuma transcricdo se torna necessi-
ria, pois 0 que existe representa uma reali-
dade. J4 o mesmo néo sucede quanto aos imé-
veis cuja transcrigiio esteja relacionada com o
casamento anulado, isto & uma transcricio
feita na vigéncia do estado de fato do casa-
mento anulado ou decorrente de algum pacto

antenupcial, ou, ainda, de um imével que,
por ter entrado na comunhao de fato, tenha
sido objeto de um ato de partilha (“Tratado”,
5.* ed., vol. III/260, Freitas Bastos, 1962).

Niéo dispondo sobre partilha de bens, a
averbagdo é da prépria sentenca de dissolu-
¢do da sociedade conjugal, com os efeitcs
consectirios a cada regime, época de aquisi-
¢iio do bem, efeitos decorrentes do préprio
Direito Privado.

As sentengas de divércio, obrigatoriamente,
resolverdo a partilha dos bens, por imposigdo
legal do art. 40, § 2.°, IV, da Lei 6.515/77.

Em resumo, em todas as circunstincias, a
prépria sentenca dird se houve ou ndo par-
titha de bens. Nada referido, é de se fazer
simples averbagdo, atento o oficial do Regis-
tro ao regime de bens e quando e por qual
dos conjuges foram eles adquiridos.

A CONSULTA E RESPOSTAS

A) A sentenca de separagdo judicial, de
divércio e de nulidade ou anulagio de casa-
mento, quando decidir sobre partilha de bens
iméveis ou direitos reais sujeitos a registro,
deverd ser averbada ou regisirada (inscrita)
nas respectivas matriculas?

Resposta: Deverd ser registrada, de acordo
com o n. 25 do inciso 1 do art. 167 da Lei
6.015/73.

B) A sentenga de separa¢do judicial, de
nulidade ou anulagdo de casamento que ndo
decidir sobre a partilha dos bens dos conju-
ges ou que apenas afirmar que, em sua tota-
lidade, permanecerdo eles em comunhdo de-
verd ser averbada ou registrada (inscrita) nas
respectivas matriculas?

Resposta: Deverd ser averbada, atentos os
oficiais de Registro para a mudanga da natu-
reza juridica da comunhfo, que a matrimo-
nial sucedeu a comunhdo condominial “pro

indiviso®, sujeita ao regime juridico préprio.
P. R. Transmitam-se cépias a todos os Car-
térios de Registro de Iméveis.
Sao Paulo, 24 de junho de 1981.

JOSE DE MELLO JUNQUEIRA
Juiz de Direito

CONSULTA DO IRIB

Sr. Juiz de Direito.

O Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil, por seu Presidente, infra-assinado, vem
submeter a4 consideragdo de V. Exa. consul-
ta sobre a aplicacdo da Lei 6.850, de 12.11.80,
em face das consideragdes que, a seguir, pego
vénia para expor.
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1. A pretexto de compatibilizar a Lei
6.015/73 com o vigente Cédigo de Processo
Civil, a lei em questdo revogou o n. 22 do
inciso I do art. 167 da Lei de Registros Publi-
cos, que dispunha sobre o registro “das sen-
tengas de separacdo judicial, de divéreio e de
nulidade ou anulagdo de casamento, quando
nas respectivas partilhas existirem iméveis ou
direitos reais sujeitos a registro”.

Acrescentou a lei citada, ao inciso II do
mesmo art. 167, um item sob n. 14, incluindo
entre os casos de averbagdo exatamente aque-
las sentengas mencionadas no dispositivo
transcrito.

Em outras palavras, na aparéncia, a lei nova
transformou o que era registro em averbagéo.

2. A vista dessa lei, intmeros oficiais de
Registro de Iméveis passaram a entender que
as sentencas nela aludidas deveriam originar
averbagbes, e nfio mais registros, ao passo
que outros titulares de cartérios manifestaram
entendimento diverso, no sentido de que a
atribui¢do de propriedade de iméveis ou de
direitos reais, por for¢a de partilha — seja
esta decorrente de sucessfo “causa mortis” ou
de ato “inter vivos”, como é a partilha dos
bens de casal — deve sempre ensejar um
registro.

Para 0s que assim entendem, a modifica-
¢do legal operada com a Lei 6.850/80 apenas
diria respeito & averbagio da nova situagdo
juridica do casal proprietirio do imével, mas
nunca a atribuigdo do dominio a um ou outro
dos ex-cOnjuges.

3. As duas posigdes encontrardo, certa-
mente, argumentos excelentes para sustenté-las.

Para os que pensam que a partilha de
bens de casal deve, desde a nova lei, ser aver-
bada ¢ ndo mais registrada, isso se d4 porquan-
to a base legal para alicercar os registros, que
até entdo eram feitos, daquelas sentengas de
partilha era exatamente o inciso I, n. 22, do
art. 167, agora expressamente revogado. E, por
seu turno, se, com a mesma redagio daquele
texto, um novo caso de averbagio se adicio-
nou aos até entdo elencados no inciso 11
do mesmo art. 167, é porque a intengio da
lei — certa ou errada do ponto-de-vista téc-
nico-juridico — foi precisamente a de subs-
tituir o registro pela averbacgéo.

4. J4 para os que propugnam posigio opos-
ta, a lei nova ndo poderia afrontar toda a
sistemética tradicional do Direito Registral
brasileiro, que sempre considerou passiveis de
registro (transcrigdo ou inscrigdo) os atos de
transmissdo, atribuicdo ou declaragdo de pro-
priedade (dominio) ou de direito real (“jus
in re”), reservando as averbagbes unicamente

para a referéncia de fatos ou circunstincias
que alterem dados sobre as pessoas ou os
caracterfsticos dos iméveis registrados.

Averbagéio, afirmam, n@io confere direitos
nem transmite dominio, 0 que 56 ocorre com
o registro, dada a aplicagio da regra geral
que domina o tema, que é a do art, 530, I,
e detalhada nos arts. 531 e 532 do CC.

3. V& V. Exa. que hé razdes bastantes para
justificar a presente consulta, mediante a qual
os interessados pleiteiam orientagdo normati-
va dessa digna Corregedoria Permanente, de
molde a unificar a posi¢io dos cartérios da
comarca da Capital, evitando divergéncia de
entendimento sobre a matéria e desuniformi-

dade de sua atuagdo.

Essa orientacdo normativa, uma vez editada
por V. Exa., servird de subsidio para este
Instituto recomendar idéntico procedimento
aos oficiais de Registro de Iméveis do inte-
rior i:lo Estado de Sdo Paulo e também do
Brasil.

Se nos for permitido, pedimos vénia para
adiantar a V. Exa. a posigéo doutrindria deste
Instituto em relagdo ao objeto desta consulta,
:}:jeita, evidentemente, ao elevado crivo de

. Exa.

Parece-nos que a razio estd com aqueles
que defendem a manutengdo do registro das
sentengas homologatérias de partilha sempre
que haja a transmissio de dominio de um
para outro cdnjuge.

6. Com efeito, s6 ¢ concebivel a averbacao
da partilha de bens de casal quando ambos
0s ex-conjuges continuem co-proprietdrios do
imével que possuiam em comum ou titulares

do direito real de que eram detentores antes
da partilha.

Se, no entanto, a partilha ndo for de meta-
des ideais, mas houver transmissio parcial ou
total de um ou mais iméveis, ou da titulari-
dade de direitos reais, entre os ex-cOnjuges,
serd necessariamente efetuado um registro, sob
pena de ndo se verificar o implemento da
formalidade indispensdvel para que se carac-
terize a transmissdo do dominio.

7. Acrescente-se, ainda, que a Lei de Re-
gistros Pdblicos € lei de cariter adjetivo. Ela
tem por objeto dar execugio aos preceitos de
cardter substantivo contidos no Cédigo Civil.

Assim sendo, é pacifica a hermenéutica de
que a lei adjetiva ndo pode modificar os
preceitos imperativos contidos na lei substan-
tiva (Cédigo Civil), ainda mais aqueles que
dizem respeito a4 forma dos atos juridicos e
as suas nulidades, sendo nulo o ato juridico
“quando ndo revestir a forma prescrita em
lei” (art. 145, 111, do CC).
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Ora, é o préprio Cédigo Civil — lei subs-
tantiva — que determina, no art. 531, que
“estdo sujeitos a transcricdo, no respectivo
Registro, os titulos translativos da proprie-
dade imével, por ato entre vivos”.

Na partilha de bens de casal que se separa
consensualmente poderd haver uma transmis-
sdo imobilidria de um cbnjuge ao outro, por
excesso de bens langado para um cbnjuge em
equivaléncia de outros bens que forem parti-
lThados ao outro cOnjuge.

O registro (a transcri¢éo), nesse caso, seria
de rigor indispensdvel para ser cumprido o
que vem determinado, de maneira cogente,
no art. 531, supramencionado.

E, mais, ainda que na partilha dos bens
houvesse absoluta equivaléncia de valores
entre os bens imdveis atribuidos a um e a
outro cOnjuge, o registro de partilha seria
formalidade indispensdvel, em face do que
prescreve o art. 532, 1, do CC.

Com efeito, ali estd prescrito que “serdo
também transcritos: I — os julgados, pelos
quais, nas agdes divisdrias, se puser termo &
indivisdo”.

E cedico na doutrina juridica pdtria, que
herdou a ligdo do Direito Romano, que entre
as acdes divisdérias se inscrevem: a “finium”
(a demarcagao de terras), a “communi divi-
dundo” (divisdo da coisa comum) e a “fami-
liae erciscundae” (partilha da heranga e dos
bens comuns dos cdnjuges).

Todos esses julgados — e entre eles a
sentenga que tenha homologado a partilha de
bens do casal — devem, obrigatoriamente, ser
transcritos (registrados), nos termos do pre-
ceito legal acima mencionado.

Aduza-se, ainda mais, que a prdpria Lei
de Registros Piblicos — n. 25 do inciso 1 do
art. 167 — determina que sejam objeto de
registro os formais de partilha, entre os quais
estdo incluidos os que partilham os bens do
casal que sc separa judicialmente.

Esse, MM. Juiz, o objeto da presente con-
sulta, que V. Exa. por certo esclarecerd, pro-
porcionando a orientagdo segura que esperam
os interessados.

Aproveito o ensejo para apresentar a V.
Exa. as expressdes de meu elevado apreco.

ELVINO SILVA FILHO
Presidente

CADUCIDADE DE APROVACAO DE LOTEAMENTO

Nos termos do art. 18 da Lei 6.766/79, o projeto de loteamento ndo levado
a registro dentro de 180 dias da aprovagdo terd seu registro negado, por ocorrén-
cia de caducidade da mesma aprovagio, devendo outra ser requerida @ Munici-
palidade. Nao hé direito adquirido do loteador, dado que o loteamento é um ato
complexo que sé se aperfeicoa com o seu registro no Cartério competente.

Sentenca em processo de duvida inversa do Juiz Auxiliar da 1.* Vara de Registros Publicos

de Sao Paulo.

Vistos etc.

1. Sepi — Empreendimentos Imobilidrios
S/C suscitou a presente divida inversa porque
0 9.° Cartério de Registro de Imdveis recusou
o registro de um loteamento urbano por ela
promovido.

Disse a suscitante que, entre 1975 e 1976,
procedeu a abertura de um loteamento deno-

minado “Jardim Sepi”, de conformidade com
o alvard de licenga 27, expedido pela Prefei-
tura Municipal. Nessa ocasido, vigente o
Dec.-lei 58/37, ndo foi possivel o registro do
loteamento, por haver necessidade de retifi-
cacdo do registro do imdvel, sé obtida judi-
cialmente em julho de 1979. Apés o advento
da Lei 6.766/79, j4 em maio de 1980, pediu
novamente o registro do loteamento, mas o
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9,° Cartério, em duas oportunidades, surpreen-
deu a suscitante. Na primeira exigiu novas
certidGes; na segunda, entendeu que o alvaréd
de licenga da Prefeitura estd “prescrito”, nos
termos dos arts. 18 da Lei 6.766/79 e 5.°
do Provimento 6/80 deste Juizo. Disse, ainda,
a suscitante que o 9.° Cartério demorou de-
mais no exame dos documentos ¢ que, diante
dessa demora, requereu a prenotagio do tftu-
lo. Juntando os documentos de fls., pediu
fosse determinado o registro do loteamento.

O Sr. Oficial do 9.° Cartério informou que
realmente teve divida em proceder ao regis-
tro solicitado. Esclareceu o suscitado que a
documentagdo necessdria foi apresentada aos
poucos e essa foi a razdo das diversas devo-
lugbes. Em relago ao alvara, o suscitado
disse que se ateve ao art. 5.° do Provimento
6/80 deste Juizo. O requerimento de regis-
tro foi prenotado em 10.6.80 e no prazo legal
de 30 dias as exigéncias feitas pelo Cartério
ndo foram atendidas pela suscitante. Nova
prenotacéio foi feita em 11.7.80 e novamente
houve omissdo. Na ocasidio em que foi feito
o pedido de fls. o alvar4 de fls. j& ndo tinha
eficacia (fls.).

A suscitante insistiu no registro, dizendo
que o Cartério deveria ter feito todas as exi-
géncias na primeira nota de devolugio e que
a Prefeitura ndo expede novo alvari. Alegou,
ainda, que os impostos serdo langados indi-
vidualmente sobre os lotes j& no exercicio de
1981 (fls.).

O Dr. Curador opinou pela improcedéncia
da divida, entendendo que a Lei 6.766/79 nao
pode retroagir; o langamento individual dos
tributos evidencia o reconhecimento implicito
do loteamento pela Prefeitura (fls.).

E o relatério.
2. Passo a decidir.

Nao se discute sobre a irretroatividade da
Lei 6.766/79. Indiscutivelmente, néo pode ela
retroceder no tempo para atingir o ato juri-
dico perfeito ou para atacar o direito adqui-
rido. Ocorre que o loteamento empreendido
pela suscitante ndo era e nem ¢ ato juridico
perfeito, nem tem ela direito adquirido pela
56 aprovacfic do projeto.

O loteamento é ato complexo que s6 se
aperfeicoa com o devido registro. Como ji
decidiu a E. Corregedoria Geral da Justiga,
“a aprovacdo do projeto de loteamento pela
Municipalidade ndo outorga nenhum direito
ao loteador com relagdo ao registro de imé-
veis. Trata-se apenas de determinada fase de
um complexo, que somente se completaria
com a apresentacdo de todos os documentos
ao oficial do Cartério de Registro de Imdveis

competente” (Rec. CG-172/80, Des. Adriano
Marrey, in DJE 31.12.80).

A Lei 6.766/79 tem cardter instrumental e,
em conseqiiéncia, aplica-se de imediato &s
situagdes juridicas ndo consolidadas, niio aper-
feicoadas. Esse é o caso do loteamento, que,
embora aprovado, ainda néo estd registrado.

Estabelece o “caput” do art. 18 da Lei de
Parcelamento do Solo Urbano que a aprova-
¢do do projeto de loteamento caduca em 180
dias se, nesse lapso temporal, ndo ¢ este sub-
metido ao Registro Imobilidrio. Como ja ficou
dito, tal dispositivo tem imediata aplicagéo.
Os projetos aprovados antes da vigéncia da
Lei 6.766, é curial, deveriam ser submetidos
ao Registro Imobilidrio até 180 dias depois
da data de vigéncia do novo diploma. Néo foi
outro o entendimento do ilustre Juiz Gilberto
Valente da Silva, ex-Titular da Vara, no Pro-
vimento 6/80 (art. 5.°).

Os interesses urbanisticos da Prefeitura ndo
sdo imutdveis. O desenvolvimento fisico e
demogréfico dos municipios ndo é regular. As
caracteristicas das regiGes que os compdem
sdo mutdveis. As Municipalidades incumbe
ditar os rumos desse desenvolvimento. As
normas e posturas municipais devem acompa-
nhar essas mutagdes. Assim, pode a Prefei-
tura impor restriches que, num primeiro
momento, ndo haviam sido impostas. Apro-
vado um projeto de loteamento, enquanto nao
caduca a aprovacfio, ou uma vez registrado,
ndo pode a Municipalidade impor maiores exi-
géncias que as feitas quando da aprovacdo.
Mas, decorridos os 180 dias da lei sem que o
interessado tenha efetivado o registro, a Pre-
feitura tem o poder de fazer adaptar o pro-
jeto &s novas normas eventualmente editadas
nesse lapso de tempo. Esse é o sistema da
nova lei. A caducidade ndo é pena, mas ape-
nas uma garantia do controle do desenvolvi-
mento dos centros urbanos. Af estd, induvi-
dosamente, a filosofia da Lei 6.766/79.

Na decisio da E. Corregedoria Geral da
Justica j& mencionada ficou dito que: “Se a
lei acrescentou exigéncias, devem elas ser ple-
namente observadas, sob pena de responsabi-
lidade do serventuério”.

Dessa forma, se o projeto de loteamento da
suscitante foi aprovado antes da Lei 6.766/79,
estava ela obrigada ao registro antes de 16.6.80.
Nessa data caducou a aprovagiio, nfio mais
sendo possivel o registro.

O langamento especifico a que se refere
o documento de fls. é irrelevante. Ndo hé ne-
cessidade de subterfigios para que se conclua
que a Prefeitura aprovou o loteamento. Essa
aprovacio estd expressa na planta e no alvara,
mas ji caducou. O que a lei exige € o “ato
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de aprovagio do loteamento” (art. 18, V),
expedido ha menos de 180 dias. A lei federal
impde um &nus que ndo € s6 do loteador, mas
também da Prefeitura. Esta zela pelo inte-
resse publico e deve reapreciar, em nome do
interesse da coletividade, o projeto cuja apro-
vagio caducou. Nio se trata de mero forma-
lismo, mas de cumprimento de exigéncia le-
gal ditada pelo interesse pdblico e, portanto,
indispensével.

A alegagio de que o Cartério demorou no
exame dos documentos ndo favorece a susci-
tante. Em primeiro lugar, ndo comprovou que
tivesse havido demora. H4 nos autos apenas
a nota de devolugio de fls.,, sem data. Em
segundo lugar, a prenotagio do requerimento
s6 foi feita em 10.6.80 (fls.).

Essa primeira prenotagdo foi feita antes da
caducidade da aprovagdo da planta. Teve a
suscitante 30 dias para cumprir as exigéncias
do Cartério e estas apenas repetiram as que
constam da lei. Ora, o art. 205 da Lei de
Registros Publicos determina a cessagdio au-
tomética dos efeitos da prenotagio no caso
de nio ter sido registrado o titulo por omissdo
do interessado em atender s exigéncias le-
gais. Assim, decortido o trintidio, desapareceu
o direito da suscitante de ver registrado o
loteamento, cuja aprovagdo caducou poucos
dias apés a prenotagdo. Esse direito existiu
enquanto a prenotacgio teve eficicia.

A segunda prenotagio (fls.), conquanto te-
nha sido feita logo em seguida, ndo teve o
conddo de prorrogar a eficicia da primeira.
Qs efeitos da prenotagdo ndo se prorrogam
por outra. Valem elas para o estabelecimento
da prioridade, mas o trintidio é improrrogé-

vel, ainda que entre uma e outra ndo haja
solugfio de continuidade. Seus efeitos sdo es-
tanques ¢ incomunicéveis. Assim, se o direito
da suscitante estava assegurado pela primeira
prenotacdo, desapareceu depois de 30 dias.

Ainda que assim ndo fosse, ndo mereceria
registro o loteamento. £ que nem no prazo
da segunda prenotagio a suscitada apresen-
tou os documentos que a lei exige. Assim é
que algumas das certiddes que necessariamen-
te deveriam ter sido apresentadas s6 foram
providenciadas em setembro de 1980 (fls.). O
certificado de isengio da CETESB s6 foi for-
necido em 25.8.80 (fls.). A anuéncia da Se-
cretaria dos Negécios Metropolitanos s6 foi
expedida em 1.10.80 (fls.).

Como se observa, a suscitante ndo foi dili-
gente na obtengdo da documentagdo neces-
sdria para o registro. Ndo alegue que o Car-
tério fez exigéncias parceladamente: as exi-
géncias j4 estdo na lei.

Por fim, a alegagdo de que a Prefeitura ndo
fornece novo alvara é inaceitdvel. Ndo pode a
Municipalidade descumprir a lei. Se isto ocor-
rer, a suscitante tem remédios adequados &
sua disposi¢cdo para fazer cessar a lesdo a seu
direito.

3. Isto posto, julgo proceednte a ddivida
do Cartério e indefiro o registro pleiteado.
Custas pela suscitante.

P.R.I.

Sao Paulo, 26 de marco de 1981.

NARCISO ORLANDI NETO
Juiz de Direito

VAGA DE GARAGEM

Ndo se tratando de unidade autdnoma, por falta de qualquer dos requisitos
do art. 7.° da Lei 4.591/64, ndo pode ser alienada a estranho ao condominio,
especialmente se o proibe a convencio. Esta, dispondo que o edificio se destina
a utilizacdo mista, residencial e comercial, nido pode ser modificada unilateral-
mente, para considerd-lo também como edificio-garagem.

Decisio do Juiz da Vara de Registros Publicos do Rio de [aneiro.

Vistos etc.

Dizendo ser autbnoma a vaga 186, dotada
de fracdo ideal, da qual é promissdria e que

se situa no “Apart-Hotel” (edificio misto, co-
mércio-residencial, 2 R. Barata Ribeiro 370),
Sdo Carlos Empreendimentos e ParticipagGes
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Ltda. pede registro de seus titulos (promessa
de venda e de cessdo — fls.).

Diz o Registro de Imdveis que, segundo a
convengdo, as vagas sdo acessdrios, dependen-
tes de vinculagdo, pois ndo serdo fisicamente
determinadas. Esclarece que a vaga 186 este-
ve ligada ao ap. 1.705, depois ao 1.710, e,
por dltimo, se ligou & loja 201 (fls.).

Entende o Ministério Piblico que o objeto
do pedido é “contra legem” (fls.).

Isto posto:

Aparentemente, a circunstincia de ter o
edificio um nimero de vagas além do ntmero
de apartamentos e lojas, cada uma com fragio
prépria ¢ designagdo numérica prépria, mili-
taria em favor da postulante, que conta, ain-
da, em segundo plano, com a circunstincia
da inscrigio fiscal prépria.

E certo que a convengdo d4 a algumas va-
gas autonomia “ad alienationem”, independen-
temente de vinculagdo (n. V, § 2.°, de fls.),
mas o faz com esta condigio: “se a legislagio
o permitir”.

Modalidade operacional néo vedada, direta
ou indiretamente, em lei é de ser acolhida.
Assim o exige a evolugdo do Direito. Mas se
a lei subordina a espécie ao império de uma
convengdo (art. 9.° da Lei 4.591), é nesta que
se terd de buscar o critério dessa permissdo
ou proibicio da lei.

Ora, mesmo reconhecendo que as vagas tém
fragdo e numeragdio préprias, a convencdo
dispde, no pardgrafo 1.° do n. V, supra-refe-
rido, que elas “ndo serdo fisicamente deter-
minadas”,

Deduz-se, pois, que sua autonomia & ape-
nas formal, e ndio real, porque lhes falta indi-

vidualizagio, ou seja, o terceiro requisito b4-

sico estabelecido pelo art. 7.° da Lei 4.591.
Preenchem elas os dois outros requisitos: iden-
tificagdo (pela atribuicio de ntmero) e dis-
criminagdo (pela atribui¢io de fracdo), mas
falta-lhes o mais concreto, isto &, o mais con-
dizente com os direitos reais, a individuali-
zagdio como coisa certa e determinada, sem a
qual sobre elas ndo se pode constituir domi-
nio, por qualquer das modalidades previstas
em lei. Vaga incerta e indeterminada jamais
poderia ser usucapivel, p. ex.

Assim, o “se a legislagio assim o permitir”,
contido no § 3.° de fls., é condi¢do ndo aten-
dida, o que invalida “ad registrum” o negécio
juridico postulante, por falta de forma pres-
crita em lei (arts. 82, 130 e 145, III, do CC).

A dltima parte do § 1.° do n. V de fls.
desatende a forma legal da individualizagdo,

dispondo, como dispde, que os veiculos serdo
“guardados indistintamente em qualquer dos
locais”.
Indefiro o pedido. Custas “ex lege”.
P.R.I.

Rio de Janeiro, 28 de novembro de 1980.
(a.) llegivel

PARECER DO CURADOR

O incorporador, coligado ao requerente, ao
tratar das vagas de garagem, no § 2.° do art.
6.° da convengdo, vinculou-as da seguinte for-
ma: “154 estdo vinculadas as unidades resi-
denciais; 2 a loja 370-A; 2 a loja 30-A; 100
a loja 307 ¢ as restantes ao ap. 1.706”.

Logo, todas estdo vinculadas. Ndo h4 vaga
auténoma.

O requerente, embora coligado ao incorpo-
rador, ndo é proprietdrio de unidade — por-
tanto, estranho ao condomfnio. Transacionocu
uma das vagas e postula o registro do negscio
juridico, que, ao entender da Curadoria, en~
contra dois G6bices.

O primeiro é a venda de vaga na garagem
a pessoa estranha ao condominio.

O segundo ¢ a modificagio que se pre-
tende dar & natureza do edificio, que na con-
vengdo € residencial-comercial, a que se quer
dar a natureza, também, de edificio-garagem,
quando a esta natureza ndo anufram os con-
déminos.

A venda da vaga na garagem a estranho,
em edificio residencial-comercial, nio & pos-
sivel, a ndo ser que se mude a lei, pois
vaga ndo corresponde fragdo do terreno; ndo
€ individualizada, portanto sers sempre aces-
sério.

Antes de opinar, convém, em sintese, real-
gar a posicdo doutrindria anterior & lei, que
possivelmente foi a fonte de inspiracéo do
§ 2.° do art. 2.° da Lei 5.491/65.

A venda a estranhos sempre foi combatida,
talvez por ser a origem de constantes aborre.

cimentos e pelo ndo reconhecimento do direito
de superficie,

Pontes de Miranda, no “Tratado de Direi-
to Predial”, ed. 1947, p. 176, leciona: “O
direito & garagem ¢ direito real relativamente,
portanto transferivel a outro comuneiro, de
modo que outro comuneiro (ndo o estranho)
pode adiquirilo. No Direito brasileiro, ndo
havendo direito de superficie, ndo ha direito
a garagem transferivel a quem ndo tenha parte
indivisa no terreno sobre o qual se construiu
o edificio de apartamentos”.
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E, como razio juridica do seu doutrinar,
declina: “A alienagdo a quem nd@o tenha apar-
tamento no prédio ndo é anuldvel somente,
nem sé ineficaz (como seria o caso da venda
do apartamento ndo adquirido): € nula, por-
que o objeto é impossivel”.

Roberto Barcellos de Magalhdies, em “Teo-
ria e Prética do Condominio”, p. 49 e ss., tra-
¢a um histérico sobre a garagem, sob a per-
missibilidade de sua venda, mas vedando-a a
estranhos, € aponta os que nio permitem a
venda a estranhos, transcrevendo Serpa Lo-
pes, Pontes de Miranda e Luiz Polli, entre
outros.

E, comentando o § 2.° do art. 2.° da Lei
4,591, diz: “Sendo a vaga ou local na ga-
ragem um direito acessério do condémino em
relacdo ao direito principal, que se refere a
unidade ou apartamento, e ndo um direito
real autbnomo, segue-se a conseqiiente impos-
sibilidade juridica de sua transferéncia a ter-
ceiros estranhos ao condominio”.

E remata: “O que contravém & letra e ao
espirito da lei é a venda isolada de local na
garagem a pessoa estranha ao condominio,
pois, sendo indeterminado o direito ao seu
uso, ele se estenderia, afinal, sobre toda su-
perficie ocupada pela garagem. Ora, o Direito
brasileiro repele o chamado “direito de super-
ficie”.

Caio Mario da Silva Pereira, na sua obra,
classica e atual, diz: “Se & garagem se atribui
fragdo ideal de terreno, pode ser considerada
como direito autdbnomo, desaparecendo a de-
pendéncia & unidade habitacional, mas nem
por isto cessa a inalienabilidade a estranhos,
porque o § 2.°, quando veda transferéncia,
alude genericamente ao § 1.°, e este, compre-
endendo as duas hipéteses, ndo tolera distin-
¢ao para efeito alienatério. Haverd maior mo-
bilidade, mais nftida flexibilidade, mas niio
ocorre liberdade de transferir”.

Como se vé&, maniém o festejado Jurista
uma exegese fiel ao principio da lei, coliman-
do os fins da lei, isto é, vedar a transferéncia
das vagas na garagem a pessoas estranhas ao
condominio, como foi o objetivo do legislador.

Waldemar Leandro, em “Condominio, Pré-
tica, Doutrina”, ed. Universitiria de Direito,
ndo aceita a tese do requerente e se opde a
venda a estranho, pois, & p. 18, diz: “Os
locais de estacionamento, riscados no solo,
em terreno do pitio comum, do condominio,
terdo regulamento & parte, vedada, por exten-
sdo, a sua transferéncia a estranhos, no sen-
tido legal”.

Ali4s, é neste sentido a disposi¢io do § 2.°
do art. 2.° da Lei 5.491: ... vedada a sua

transferéncia a pessoas estranhas ao condo-
ménio”.

Assim, ndo hd como se deferir o registro,
pois o requerente é estranho ao condominio.

Tentando mudar a natureza do condominio,
segue o requerente o parecer do Jurista A. B.
Cotrim Neto, publicado na RDI 4/37 e ss.,
para transformar, ao arrepio da convengdo, em
edificio-garagem.

Com tal objetivo, junto & Municipalidade,
conseguiu, sem individualizagio e sem fracdo
de terreno, inscrever uma vaga da garagem,
tributando-a. A tributago da vaga indetermi-
nada, na superficie indivisa, torna-a tributavel,
mas ndo autdnoma.

Mesmo assim, ndo héd como se aceitar a
pretensdo do requerente, pois a destinagio do
edificio estd fixada na convengdo e a sua mu-
danga depende do consentimento dos conddémi-
nos e, como dizem alguns julgados, o consen-
so é sempre e necessariamente undnime.

Convenhamos que os adquirentes das uni-
dades no edificio comercial-residencial paga-
ram por suas aquisicdes um determinado pre-
go € que este prego, em razio da nova des-
tinagio — edificio-garagem — poderd sofrer
sensivel desvalorizagio, em prejuizo dos ad-
quirentes. Daf n@o ser possivel esta modifi-
cagdo pela vontade do “grupo” que langou o
edificio e o vendeu como sendo um edificio
misto, isto €, comercial e residencial, como
se vé de fls.

Aligs, neste sentido decidiu a 2. Cémara
do 1.° Tribunal de Algada Civil de Sdo Paulo
na Ap. civel 241.967, cujo relator foi o Juiz
Qetterer Guedes: “Prédio de apartamentos —
Convengdo instituida — Modificagdo para uso
residencial e comercial — Oposigao de con-
déminos — Anulagdo da deliberagdo da assem-
bléia — Apelagdo provida.

“Qualquer alteragdo na convengdo aprova-
da para reger o condominio s6 pode ocorrer
por conmsenso undnime dos conddminos ou
por exigéncia legal.”

Em hipdtese semelhante, a 5. Camara Civel
do 1.° Tribunal de Algada do Rio de Janeiro,
pelo voto do Juiz José¢ Gomes B. Camara (Ap.
civel 24.133), decidiu: “A nova convencao,
que alterou disposi¢des da antiga, sem a anuén-
cia dos autores, ndo pode subsistir naquilo
em que restringe direito de propriedade, alte-
rando o uso de vagas de garagem por aquele
que ndo reside no prédio e, bem assim, em
que concerne A utilizagio por terceiros, afora
outros aspectos envolvendo situagio juridica
definitivamente constituida”.
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Ni#o hd como se alterar a natureza do edi-
ficio, para tentar burlar a vedagdo legal, e
neste sentido, no RE 89.868-9-RJ, 2.* Turma,
decidiu o STF, relator o Min. Cordeiro Guer-
ra: “Em edificio registrado como totalmente
comercial, segundo o licenciamento para a sua
construgdo, ndo € possivel lancarse no Re-
gistro de Imdveis escritura versando sobre
unidade negociada como apartamento residen-
cial”.

A convengiio de condominio (fls.) d4 a na-
tureza comercial e residencial; logo, afastada
a hipdtese de transformé-lo em edificio-gara-

gem, para permitir, contra a lei, a venda das
vagas de garagem a estranho.

S6, como disse Pontes de Miranda, a outro
comuneiro (ndo a estranho), e, como diz a lei,
vedada a sua transferéncia a pessoas estranhas
ao condominio.

Endosso, ainda, as razoes do Sr. Oficial.
E como opina o Ministério Piblico.
Rio de Janeiro, outubro de 1980.

CYPRIANO LOPES FEIJO
Curador de Registros Pdblicos

INTIMACAO DE PROMISSARIO COMPRADOR
DE LOTE FEITA POR EDITAL

Uma vez que o promissdrio comprador de lote ndo foi encontrado para inti-
magdo destinada a constitui-lo em mora, vindo a ser intimado por edital, ndo serd
necessdria a repeticdo dessa forma de intimacdo para que venha receber o depd-
sito que o loteador tenha feito posteriormente, nos termos do art. 35 da Lei

6.766/79.

Decisido do Juiz da 1. Vara de Registros Piiblicos de Sdo Paulo em consulta,

Vistos etc.

O 11.° Cartério de Registro de Iméveis da
Capital, através de sua Oficial, consulta da
necessidade ou ndo de se proceder a nova
intimagéo, por edital, para os fins do § 1.°
do art. 35 da Lei 6.766/79, caso anteriormen-
te o compromissério comprador tenha sido in-
timado por essa mesma forma. Indaga, ain-
da, em que estabelecimento de crédito seria
efetuado o depésito, porquanto a Caixa Eco-
némica do Estado, localizada no Férum cen-
tral, ainda néo recebera qualquer instrugiio a
respeito.

I. Quanto & primeira indagagdo, caso o
compromissdrio tenha sido intimado para o
pagamento por edital, presume-se estar em
local incerto e nd@o sabido e, ndo atendido
esse chamamento, ndo atenderd, “ipso facto”,
a outro para receber as importincias que lhe
sdo devidas.

Ocorrendo o depdsito a que alude o “caput”
do art. 35 da Lei 6.766/79, o ofiical do Re-

gistro de Imdveis deverd intimar o interessa-
do para vir recebé-lo. Se este tiver enderego
certo e se encontrar em lugar determinado,
repetir-se-4 a intimagdo, mas se, procurado
anteriormente, ndo tiver sido encontrado, frus-
trada serd a nova procura.

Trata-se, indubitavelmente, de um procedi-
mento administrativo especial, que se inicia
com a primeira intimagdo e vai, em determi-
nadas hipéGteses, até a devolugdo de impor-
tAncias pagas ao promitente vendedor. Sdo
sucessbes de atos, aos quais podem-se aplicar,
inexistindo outras, as normas gerais do pro-
cesso.

Ausente, desde o inicio, o interessado com-
promissdrio arcard com as consegiiéncias de
sua inércia, inclusive essa dltima, para o qual
os prazos correrfio independentemente de nova
intimagéo.

“Mutatis mutandis”, é a aplicago do art.
322 do CPC.
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Se ndo fosse essa interpretacdo, outra no
mesma sentido deveria se tomar, pois resta-
ria a indagagfio: quem solveria os gastos com
novos editais, conhecidamente caros, por ve-
zes de importincia superior ao préprio de-
posito?

Essa conclusiio é a mais consentinea e 16-
gica, mesmo porque os direitos dos compro-
missérios estdo resguardados pela possibilidade
do comparecimento tardio, recebendo as im-
portdncias corrigidas.

E evidente que, se o compromissirio tor-
nar 8 busca de seu lote, ficard ciente, pelo
novo proprietirio ou loteador, das novas cir-
cunstdncias, momento em que terd a possibi-
lidade de reaver as importincias pagas, caso

tenha havido o pagamento de mais de 1/3
do preco ajustado.

2. Com relagéio & segunda indagagdo, a res-
posta estampa-se a fls. destes autos, quando
a Caixa Econdémica do Estado de Sao Paulo,
agéncia Cldévis Bevildqua, afirma que os de-
positos serdo feitos com a cldusula de juros
e correcdo monetéria.

Publique-se e remetam-se cdpias a todos os
Cartérios de Registro de Iméveis da Capital.

Registre-se e comunique-se 2 E. Corregedo-
ria Geral da Justiga.

Sao Paulo, 14 de abril de 1981.

JOSE DE MELLO JUNQUEIRA
Juiz de Direito

DESDOBRO DE LOTE

Embora se admita o desdobro de lote integrante de loteamento registrado,
independentemente das formalidades previstas no art. 18 da Lei 6.766/79, é in-
dispensdvel prova de que tal parcelamento foi aprovado pela Municipalidade.

Sentenca em processo de divida do Juiz Auxiliar da 1.° Vara de Registros Publicos de

Sdo Paulo.

Vistos etc.

1. A requerimento de Geraldo Siméao dos
Santos, o Oficial Interino do 3.° Cartério de
Registro de Imdveis suscitou a presente dd-
vida. Exibiu-lhe o suscitado, para registro, uma
escritura pela qual adquiriu parte de um imé-
vel maior. O ato foi recusado porque o susci-
tante entendeu ser necessrio o registro a que
se refere o art. 18 da Lei 6.766/79. Com a
suscitagio vieram os documentos de fls.

Impugnando a davida, disse o suscitado que
adquiriu, de acordo com o titulo prenotado,
um terreno medindo 5,63 m de frente, com
drea de 137,40 m?, situado no Jardim Santa
Cruz. Afirmou que o titulo é formalmente
perfeito e que ndo ha infragdo ao disposto no
art. 37 da Lei de Parcelamento do Solo Ur-
bano, porque o Jardim Santa Cruz € lotea-
mento regularmente registrado. Além disso, as
medidas do imdével estdo dentro dos limites

minimos previstos no art. 4.°, 11, da mesma lei.
Pediu a improcedéncia da divida (fls.).

O suscitante juntou xerocépia da matricula
do imével desmembrado (fls.) e informou que
o Jardim Santa Cruz ¢ loteamento inscrito sob
n. 109, de acordo com o Dec.-lei 58/37 (fls.).

O Dr. Curador opinou pela procedéncia da
ddvida, entendendo necessdrio o registro dis-
ciplinado no art. 18 da Lei 6.766/79 (fls.).

E o relatério.

2. Decido.

Elias dos Santos adquiriu, de acordo com
o R.1/22.678, do 3.° Cartério, o terreno cons-
tituido pelo lote 3 da quadra 8 do Jardim
Santa Cruz, loteamento devidamente inscrito.
Pela escritura de fls., vendeu ao suscitado
uma parte desse lote com 5,63 m de testada
e 4rea de 137,40 m®. Entendeu o suscitante
que o desmembramento feito pelo proprieta-
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rio deveria ser precedido do registro imposto
pela Lei 6.766/79.

O art. 1.°, § 1.°, VI, do Provimento 6/80
deste Juizo estabelece que estd isento desse
registro “o desdobro de lote, assim entendido
exclusivamente o parcelamento de lote de lo-
teamento regularmente inscrito ou registrado,
observados, contudo, os limites minimos de
testada para a via pfblica e de drea (art. 4.°,
II, da Lei 6.766/79)".

A excegdo prevista no provimento estd con-
forme o despacho normativo proferido pelo
Sr. Corregedor Geral da Justica no proc. CG
— 53.995/80. * Respondendo a um dos que-
sitos formulados pelo Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil, decidiu o Sr. Correge-
dor que o desdobro de lote néio deve ser con-
siderado como desmembramento para efeitos
da lei. Esclareceu o despacho que “o novo di-
ploma legal ndo regula, especificamente, o fra-
cionamento do solo. Contudo, a subdivisdo
de lote ndo pode desatender ao preceito do
art. 3.°, pardgrafo tdnico, nem ac minimo exi-
gido no art. 4.°, 11, da lei”.

A Lei 6.766/79 ndo prevé a figura do des-
dobro. A rigor, essa forma de parcelamento
do solo urbano se enquadra no § 2.° do art.
1.° da lei, onde € definido o desmembramen-
to. Alids, todo e qualquer fracionamento do
solo urbano estd abrangido pelo art. 1.°, quer
sob a forma de loteamento, quer sob a forma
de desmembramento. Por seu turno, o art. 37
€ bem claro quando veda a venda ou a pro-
messa de venda de parcela de loteamento ou
desmembramento nfo registrado. Assim, em
principio, mesmo o desdobro estaria sujeito
ao registro do art. 18.

A interpretagio dada pela E. Corregedoria
Geral da Justiga tem sua razdo de ser, porque
ndo foge das finalidades da lei e tem em
conta a utilidade e¢ a necessidade do registro.
Seria incoerente a lei se exigisse o depésito
de todos os documentos previstos ¢ elencados
em seu art. 18 quando, em sua maior parte,
eles ja foram depositados quando do regis
tro do loteamento ou desmembramento. Ha-
verd j4, em cartério, plantas, memoriais, cer-
tidoes. A serventia terd cumprido todas as
formalidades a que estd adstrita antes do re-
gistro do parcelamento. Quem quer que ne-
cessite consultar a documentacdo relativa ao
desdobro, encontré-la-4 no processo de regis-
tro do loteamento ou desmembramento. Assim,
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¢ patente a desnecessidade de registro do
desdobro, entendido este como parcelamento
de lote de loteamento ou desmembramento re-
gistrado.

Mas a dispensa de registro ndo significa
que o titulo do suscitado possa ser registrado.
H&a, na Lei 6.766/79, outros requisitos além
daquele do art. 18. Mesmo no caso de des-
dobro, a aprovagio da Prefeitura € indispen-
sdvel. Com efeito, de acordo com o para-
grafo tinico do art. 11 da Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano: “O Municipio, ou
o Distrito Federal quando for o caso, fixaré
os requisitos exigiveis para a aprovagio de
desmembramento de lotes decorrentes de lo-
teamento cuja destinacdo da 4rea piblica te-
nha sido inferior & minima prevista no § 1.°
do art. 4.° desta lei”.

Somente a Prefeitura pode dizer se, num
loteamento, a destinagio de 4rea piiblica foi
ou ndo inferior & minima prevista no § 1.°
do art. 4.°.

Na@o se diga que essa aprovagao pela Mu-
nicipalidade é supérflua. O desdobro implica
o aumento do nimero de lotes do loteamento.
Altera-se, com isso, a densidade de ocupacdo
da gleba. Ora, a densidade de ocupacgio € exa-
tamente um dos critérios que influem na fi-
xagio das édreas publicas (art. 4.% I, da‘ Lei
6.766/79). E légico, entdo, que a .Prefe1tura
tenha o poder de impedir outro fracionamento
da gleba ou de exigir, para a aprovagao, a
destinagiio de é4rea piblica maior. O certo é
que ndo pode ser omitida a aprovacdo da
Prefeitura mesmo na hipétese do desdobro.

O suscitado apresentou, com a escritura, o
lancamento relativo ao lote todo, o que de-
monstra que nem tacitamente a Prefeitura
aprovou o desdobro.

Embora o desdobro feito no titulo preno-
tado ndo esteja sujeito ao registro previsto
no art. 18 da Lei 6.766/79, é indispensivel
que ele seja aprovado pela Prefeitura, nos
termos do pardgrafo tinico do art. 11 do mes-
mo diploma legal. Essa aprovagdo ndo acom-
panhou o titulo do suscitado.

3. Isto posto, julgo procedente a divida.
Custas pelo suscitado.

P.R.I.
Sdo Paulo, 18 de margo de 1981.

NARCISO ORLANDI NETO
Juiz de Direito
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VIAS PUBLICAS E AREAS LIVRES DE LOTEAMENTO

Com o registro do loteamento, as vias piiblicas e espagos livres transferem-se,
por destinacdo, para o dominio piblico do Municipio. Se, posteriormente, essas
dreas foram objeto de doacdo, também registrada, esta ndo operou qualquer efeito
juridico, sendo por isso admissivel a modificacdo do plano de loteamento, mesmo
que importe em voltarem as referidas dreas a propriedade do loteador, indepen-
dentemente de desafetacdo autorizada por lei, desde que aprovada a modificacdo

pela Prefeitura.

Sentenca em processo de duvida do Juiz da 1.* Vara de Registros Piblicos de Sao Paulo.

Vistos etc.

A Oficial do 10.° Cartério de Registro de
Iméveis teve divida em atender ao pedido da
Cia. Comercial Agricola e Industrial Grama,
que pleiteou a modificagdo do plano de lotea-
mento denominado “Zona M” e pelo qual fi-
cariam transformadas partes de quadras em
espagos livres e espagos livres origindrios em
novas quadras divididas em lotes.

Fundamentou a recusa sustentando que o
espaco livre (sistema de recreio) é drea de
dominio piblico doada & Prefeitura Municipal
pela transcrigdo 137.890 e que poderd somen-
te se transformar em lotes por desafetagdo de
sua destinag@o origindria, passando-a, por lei,
a categoria de bem dominial. Para corrigir a
situacdo n@o basta a concordincia dos Grgdos
técnicos da Municipalidade, consubstanciada
no alvard de aprovagfio da planta modificada.
Acrescenta, ainda, que o lote 13 da quadra 19
ja foi submetido & venda, por contrato aver-
bado, e com as modificagdes propostas ficard
com suas confrontagdes e 4drea alteradas, sen-
do indispensdvel a aunéncia do compromissa-
rio comprador.

Nas razdes de impugnagdo, a suscitada ex-
pde as conveniéncias da transformagdo do
loteamento, aprovada pela Municipalidade, tra-
zendo beneficios 2 populagio e A prépria
Prefeitura, que terd suas dreas verdes em local
mais aproveitdvel.

A suscitada trouxe para os autos 0 consen-
timento expresso do compromissirio compra-
dor do lote 13 da quadra 19, que ndo se con-
sidera prejudicado pela alteracdo (fls.).

A Curadoria de Registros Piblicos, a fls.,
opina pela procedéncia da divida, nos termos
de sua proposigdo.

Decido.

O registro do loteamento produz, por si e
por eficdcia prépria atribuida por lei, trés
conseqiiéncias juridicas: a subdivisdo em lotes
para alienagdo, a imutabilidade da situagdo
urbanistica e a transferéncia das vias de co-
municagdo e dos espagos livres para o do-
minio piblico do municipio.

O que ocorre, com o registro do loteamen-
to, ¢ a transferéncia, por destina¢io, das vias
e 4reas livres para o dominio piiblico do mu-
nicipio, entidade estatal titular de bens urba-
nos de uso comum do povo, de bens de uso
especial e dominicais préprios.

Os bens iméveis de uso especial e os do-
miniais adquiridos por qualquer forma pelo
Poder Piblico ficam sujeitos ao registro com-
petente, enquanto que os bens de uso comum
do povo — vias e logradouros ptiblicos —
estdo dispensados de registro enquanto man-
tiverem essa destinagfio.

E o que decorre dos expressos dispositivos
legais dos arts. 4.° do Dec.lei 271/67 e 22
da Lei 6.766/79, que preceitua: “Desde a
data do registro de loteamento, passam a in-
tegrar o dominio do municipio as vias e pra-
¢as, 0s espagos livres e as dreas destinadas a
edificios puablicos e outros equipamentos urba-
nos, constantes do projeto e do memorial des-
critivo”.

Conclusédo imediata, diante da lei, é que o
dominio dos bens piblicos de uso comum
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do povo, tais como as ruas € pragas e dgmajs
logradouros, se transfere para o municipio
com o registro do memorial ¢ da planta res-
pectiva, apés a aprovagdo administrativa da
Municipalidade.

Como ensina Hely Lopes Meirelles, “toda
drea de circulagio ou de recreagdo piiblica
é bem de uso comum do povo, e, portanto,
bem do dominio piblico por destinagao, dis-
pensando titulagio formal para o reconheci-
mento dessa dominialidade” (“Direito Muni-
cipal Brasileiro”, 3.* ed., Ed. Revista dos Tri-
bunais, p. 622).

Em 17.3.70, o suscitado obteve a inscrigdo
do loteamento, nos termos do Dec.-lei 58/37,
vigente o Dec.-lei 271/67, “ipso facto”, trans-
feridas as vias e espagos livres ao dominio
piblico.

Tornava-se desnecessdria a doagdo efetuada
em 1975 e transcrita sob o n. 137.890 em 1.°
de agosto.

Esse tltimo ato juridico ndo operou qual-
quer efeito, por initil e inécuo, de vez que o
ato de inscrigio jd tornara eficaz, anterior-
mente, a transmissdo da propriedade, inde-
pendentemente de qualquer assento no Regis-
tro Imobilidrio.

O dominio patrimonial do Estado sobre seus
bens, adverte o autor citado, é direito de
propriedade, mas direito de propriedade pa-
blica, sujeito a um regime administrativo espe-
cial (“Direito Administrativo Brasileiro”, 3.
ed., pp. 463 e 464).

Alids, dispondo com toda clareza, o Cédigo
Civil italiano remete expressamente para o
Direito Administrativo a regulamentagio do
dominio ptblico: “Art. 828. I beni che cos-
tituiscono il patrimonio dello Stato, delle pro-
vincie e dei comuni sono soggetti alle regole
particolari che li concernono e, in quanto non
é diversamente disposto, alle regole del pre-
sente Codice. I beni che fanno parte del pa-
trimonio indisponibile non possono essere sot-
tratti alla loro destinazione, se non nei modi
stabiliti dalle leggi che 1i riguardano” (“apud”
Ap. civel 259.641, do Conselho Superior da
Magistratura).

Assim, ndo surtiu qualquer efeito juridico
a transcricdo de n. 137.890.

O Conselho Superior da Magistratura ja de-
cidiu em mais de uma vez a inviabilidade de
serem matriculados os espacgos livres desti-
nados a ruas, dreas de lazer e pragas dos
loteamentos regularmente inscritos em nome

da Municipalidade, por, justamente, integra-
rem essas dreas “ex lege” o dominio priblico
do municipio, independentemente de qualquer
outro assento no Registro de Imdveis (Ap.
civel 261.330).

Nio visualizo, outrossim, praticidade qual-
quer na ordem emanada deste Juizo com o
fim de os oficiais do Registro abrirem matri-
cula para as vias e pracas, espagos livres e
outros equipamentos urbanos constantes do
memorial, registrando a transmissdo do do-
minio do loteador para o municipio ¢ valendo
o pedido de registro como titulo de trans-
missdo (Provimento 6/80, art. 7.°).

A transmissdo, conforme acentuei, operou-
-se pelo registro do loteamento, desnecessdrio
camuflar-se titulos que, por si, ndo contém
negécio juridico algum constitutivo de trans-
miss@o de propriedade.

O plano de loteamento poderd ser modifi-
cado com anuéncia dos adquirentes de lotes
atingidos pela alteragdo, bem como com apro-
vacdo da Prefeitura Municipal. E o que dis-
punha o Dec.-lei 58/37, no art. 1.°, § 4.°, e
admite o art. 28 da Lei 6.766/79.

A alteragiio poderé consistir na mudanga da
disposi¢iio das quadras, lotes, dreas piblicas e
outras componentes do loteamento.

Niéo existem restriges legais para a alte-
racdo e sua formalizagio independe de lei
desafetando sua destinag@o originéria.

O consentimento da Municipalidade & for-
malidade essencial, bem como o acordo com
os adquirentes de lotes atingidos. Opera-se
uma transmudagio das édreas do dominio pu-
blico, previsivel legalmente e com o intuito de
melhorar o plano inicial, daf por que a nor-
ma administrativa ndo impde formalidade rigi-
da igual aquela exigida no dmbito do Direito
Privado.

O dnico adquirente de lote atingido anuiu
com a transformagdio, expressamente, confor-
me documento de fls., e a Prefeitura Munici-
pal aprovou o novo plano (fls.).

Isto posto, julgo a divida improcedente,
mandando que se proceda a averbagdo reque-
rida, se presentes as demais exigéncias legais
ndo examinadas neste procedimento. Custas na
forma da lei.

P.R.I.
Sé@o Paulo, 29 de junho de 1981.

JOSE DE MELLO JUNQUEIRA
Juiz de Direito
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IMOVEL PERTENCENTE A SOCIEDADE DISSOLVIDA

Dissolvendo-se sociedade sem a partilha de imdvel de sua propriedade, esta
ndo passa automaticamente aos sécios. Assim sendo, vindo estes a falecer, nao
podem ser registrados os formais de partilha respectivos, sem prévio registro da
atribuicio do imdvel aos ex-sécios, sob pena de violagdo do principio da conti-
nuidade. Para tanto, é incompetente o Juizo da Familia, pois a dissolucdo da
sociedade se rege pelos principios do Direito Comercial e ndo pelos do Direito

das Sucessoes.

Sentenca em processo de divida inversa do Juiz Auxiliar da 1° Vara de Registros Pdblicos

de Sdo Paulo.

Vislos etc.

1. Miguel Iskendarian suscitou a presente
duvida inversa porque, tendo apresentado for-
mal de partilha para registro no 6.° Cartério
de Registro de Iméveis, teve o titulo devol-
vido com exigéncias com as quais ndo se
conforma.

Esclareceu que em 1929 Archag Iskenda-
rian e Pierre Iskendarian constituirtam a pes-
soa juridica “A. Iskendarian & Filho”. Essa
sociedade adquiriu, pela transcrigio 394 do
1.° Cartério, dois terrenos contiguos com fren-
te para a R. Vila Angelina, atual R. Daniel
Mirabelo. Em 1934 a sociedade foi dissolvida
por instrumento de distrato devidamente ar-
quivado na Junta Comercial e nessa ocasido
os sécios ndo fizeram mencdo & existéncia do
imével. Archag e Pierre faleceram e seus her-
deiros promoveram os inventérios, arrolando,
entdo, 0 Gnico imdvel, transcrito em nome da
pessoa juridica. No jufzo do inventério teria
sido decidida a propor¢do que caberia a cada
um dos sécios no bem imével inventariado.
Dessa forma foi feita a partilha entre os dois
tinicos herdeiros, devidamente homologada, ex-
pedindo-sc o formal. Ao ser apresentado ao
Cartério suscitado, o titulo foi devolvido por-
que “a firma se dissolveu, em conseqiiéncia,
deveria ter sido passada uma escritura pablica
para efetivar a transferéncia do imdvel as pes-
soas fisicas dos sécios, isso ndo foi apresen-
tado em Cartério” (sic, fls.). Ora, disse o
suscitante, essa falha foi corrigida pelo Juizo
do inventério, que, decidindo incidente sur-
gido, transferiu a cada um dos inventariados
as respectivas partes (fls.). Essa decisdo deve
ser “considerada como documento piblico,

nos termos do art. 139 do CC”. Além disso,
transitou em julgado sem qualquer contesta-
¢do. “Se os sécios da extinta sociedade nao
estdo vivos para proceder A transferéncia, so-
mente os sucessores € herdeiros é que pode-
riam efetivar tal ato.” Juntou os documentos
de fls.

O Sr. Oficial do 6.° Cartério confirmou a
exigéncia feita, lamentando, embora, a susci-
tagdo da didvida inversa, que pode dar idéia de
falta de atengdo e de cordialidade no aten-
dimento dos interessados. Mencionou o susci-
tado o entendimento manifestado por este Jui-
zo em decisOes iterativas sobre a observincia
dos principios da continuidade e da disponi-
bilidade. A proprietaria do imével € a pessoa
juridica. Nao héa titulo através do qual ela
transfira o bem as pessoas fisicas dos sécios,
o que implicaria 0 recolhimento do imposto
de transmissdo (fls.).

Insistiu o suscitante, citando o art. 1.572 do
CC e dizendo que a transmissio reclamada pe-
lo Cartério ocorreu no préprio inventério. Ha-
vendo necessidade, protestou pela prova de
recolhimento do imposto devido.

O Dr. Curador opinou pela improcedéncia
da divida do Cartério. Entendeu ndo haver
quebra do principio da continuidade no re-
gistro em nome dos sécios quando o regis-
tro anterior menciona a nominagfio societi-
ria (fls.).

E o relatério.
2. Decido.

As pessoas juridicas tém existéncia distinta
da dos seus membros. A regra do art. 20 do
CC, posto que incluida na se¢o que trata
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das sociedades e associagdes civis, tem apli-
cagdo também para as sociedades comerciais.

As sociedades mercantis, assim como aque-
las reguladas pelo Cédigo Civil, tém vida pré-
pria. Sendo sujeitos de direito, podem elas
adquirir a propriedade de bens mdéveis e imd-
veis que passam a integrar seu patrimdnio,
também distinto dos patrimbnios de seus s6-
cios. Quando dissolvidas as sociedades, esse
patrimdnio deve ter uma destinagdo de acordo
com o ato constitutivo ou com a lei. Néo
passa ele dirctamente para as pessoas dos s6-
cios, como se houvesse direito de sucessiio.

O Cébdigo Comercial estipula como e em
que condicGes deve ser feita a partilha dos
bens sociais (art. 344 e ss.). Nio podem os
s6cios, ou seus herdeiros, dispor de forma
diferente desses bens.

No caso dos autos, embora dissolvida a so-
ciedade, nao houve liquida¢do ou, se houve,
ndo foi feita a partilha dos bens sociais. Se¢ os
sécios faleceram posteriormente sem tomar
essa providéncia, incumbe a seus herdeiros,
devidamente autorizados pelo juizo do inven-
tdrio, parlilhar na forma legal aqueles bens.

A partilha dos bens dos sécios nada tem a
ver com a partilha dos bens sociais. Aquela
se subordina ao Direito de Familia, esta ao
Direito Comercial. A primeira é feita perante
0 juizo da familia, a segunda no juizo civel.

No caso dos autos, a partilha feita no in-
ventario dos ex-sécios ndo tem a forga que o
suscitado para ela pretende. £ nenhum seu
efeito no Registro Imobilidrio. A alegacdo de
que 0 MM. Juiz decidiu sobre a cota de cada
um dos ex-sdcios no inventdrio destes nao
pode ser aceita. Ficou 14 decidida uma ques-

tdo incidente surgida no processo de inven-
tario, sem que se pretendesse promover a
partilha dos bens sociais, até porque faleceria
competéncia aquele jufzo para assim proceder.

O documento hébil para registrar a trans-
missdo da propriedade aos herdeiros dos ex-
-s6cios nfo € o formal de partilha expedido
no inventario destes. Deve, em primeiro lugar,
ser registrada a transmissdo do bem aos ex-sé-
cios para, depois, ser registrado o formal de
partilha. Somente assim ficard cumprido o
principio da continuidade dos registros, que,
para a hipdtese dos autos, estd bem expresso
no art. 237 da Lei 6.015/73.

O formal de partilha nao pode ser regis-
trado porque o imével ndo estd em nome dos
inventariados e sim da sociedade que eles ou-
trora constituiram. O fato de levar a socie-
dade nome coincidente com o patronimico
dos sdcios ndo tem o conddo de fazer con-
fundir seu patrimdnio com os destes. Dessa
forma, agiu corretamente o oficial suscitado
ao devolver o titulo com exigéncia, porque,
“se 0 imoével ndo estiver matriculado ou re-
gistrado em nome do outorgante, o oficial
exigird a prévia matricula e o registro do
titulo anterior, gualquer que seja a sua natu-
reza, para manter a continuidade do registro”
(art. 195 da Lei de Registros Piiblicos).

3. Isto posto, julgo procedente a divida
do suscitado e indefiro o registro. Custas pelo
suscitante.

P.R.1.
Sao Paulo, 26 de fevereiro de 1981.

NARCISO ORLANDI NETO
Juiz de Direito

REGISTRO DE CITACAO

A Lei 6.015/73 prevé, no art. 167, 1, 21, o registro da citagdo em acdes
reais ou pessoais reipersecutdrias relativas a imdveis, niio sendo como tais con-
sideradas as execugbes, nem mesmo quando o devedor tenha alienado fraudulen-

tamente o imovel.

Sentenca em processo de divida do Juiz Auxiliar da 1 Vara de Registros Publicos de

Sdo Paulo.

Vistos etc.

Suscita a Sra. Oficial do 11.° Cartério de
Registro de Iméveis da Capital a presente

divida, aduzindo haver o suscitado, Banco
Antbnio de Queiroz S/A, pleiteado o registro
de citagio & margem da matricula 32.029, com
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relacio a execucdo contra devedor solvente

que move contra Francisco Matarese.

Adiou a serventudria o registro, por enten-
der que a Lei 6.015/73 ndo prevé hipdtese
de registro de citagdo, salvo da determinada
em agBes reais ou pessoais, reipersecutdrias,
relativas a imdveis (art. 167, I, n. 21).

Instruiu a ddvida com os documentos de
fls. e, ndo sobrevindo impugnagio, manifes-
tou-se o Dr. Curador de Registros Ptblicos,
a fls., no sentido de procedéncia, eis que “os
direitos registraveis sfio taxativamente fixados
pela lei, constituem um “numerus clausus”.

E uma sintese do necessario.
Decido.

1. Pretende o suscitado a averbagdo, & mar-
gem da matricula 32.029, referente ao imé-
vel 75 da R. Nove, em Interlagos, da citagdo
do executado Francisco Matarese, em autos
de execuc@o contra devedor solvente que lhe
move.

Fundamenta o seu pedido no item 21 do
inciso I do art. 167 da Lei de Registros Pd-
blicos, acrescentando que o executado alie-
nou o imével com fraude 3 execugdo e cum-
pre ao exeqiiente prevenir terceiros de boa-fé,
através do registro da citagdo, & margem da
matricula.

Negou-se a Sra. Oficial a proceder a aver-

bagdo, por entender que a lei nio contempla
a espécie. E suscitou a presente davida.

2. Razao assiste a suscitante.

Nio se trata de inexisténcia do mandado
judicial formal. A peticdo de fls. é suficiente
ao procedimento do requisito do chamamento
ao juizo.

Ocorre que a Lei de Registros Publicos
prevé o registro de penhoras, arrestos e se-

qiiestros e das citagBes de aghes reais ou pes-
soais reipersecutdrias, relativas a iméveis (art.
167, I, ns. 5 e 21), assim como a averbagio
de cldusulas de inalienabilidade impostas a
iméveis e de decisBes, recursos e seus efeitos
que tenham por objeto atos ou titulos regis-
trados ou averbados (art. 167, II, ns. 11 e 12).

A espécie dos autos ndo estd contemplada
pela previsdo legal.

Trata-se de citagdo em execugéo contra de-
vedor solvente, hipétese ndo contida no n.
21 da lei. E o suscitado nio pleiteou o regis-
tro da penhora, de acordo com o item 5 do
inciso 1 do art. 167 precitado.

Bem assinalou o Dr, Curador de Registros
Pdblicos que “os direitos registrdveis sdo ta-
xativamente fixados pela lei, constituem um
“numerus clausus” (Afrénio de Carvalho, “Re-
gistro de Imdveis”, p. 76)".

A inclusdo das citagdes em execuc¢des con-
tra devedor solvente nessa possibilidade de
registro viria a ampliar demais o elenco pre-
visto com tamanha exagdo pelo legislador.
Sem razdo inspiradora para tanto, j4 que se
faculta ao suscitado o registro da penhora,
com base noutro item — o de n. 5 — do
mesmo inciso 1 de idéntico dispositivo, o art.
167 da Lei de Registros Piblicos.

3. Ante o exposto, considerando, ainda, o
mais que dos autos consta, jugo procedente
a presente ddvida suscitada pela Sra. Oficial
do 11.° Cartério de Registro de Imdveis da
Capital, onde figura como suscitado o Banco
Antdnio de Queiroz S/A. Custas “ex lege”.

P.R.I.C.
Sdo Paulo, 29 de abril de 1981.

JOSE RENATO NALINI
Juiz de Direito
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— Vide também: Compromisso de
compra e venda.

Aforamento — Vide: Terrenoc de
marinha.

Afrinio de Carvalho (Prof.) — Artigo
sobre: Loteamento e seu registro —
Limitacdo do direito de dispor — Lo-
teamento € desmembramento — Ins-
trugio do pedido — Fases do pro-
cesso — Procedimento do registro —
Cancelamento compulsério e volun-
tirio. do registro

Apresentante de titulo — Vide: Legiti-
midade de parte.

Area — Vide: Retificacdo de érea.

Arnaldo Malheiros (Dr.) — Parecer
sobre: Sucessdo no loteamento . ...

Arrendamento — Vide: Imével rural.
Arrolamento — Vide: Inventirio.

Bem de familia — Impenhorabilidade
— Alegacdo de fraude contra credo-
res — Auséncia de prova — Insub-
sisténcia de penhora (1.° TACivSP)

— Morte do instituidor ¢ do seu con-
juge — Inclusdo do imével no inven-
tario de ambos e ndo apenas do que
faleceu por dltimo (TJR]) ........

Bem reservado — Imdvel — Indispen-
sabilidade da expressa declaragdo de
reserva, por ambos os cdnjuges, no
titulo aquisitivo — Fato que deve

111

131

83

141

constar do registto para que opere

“erga omnes” (TIR]) ............ 90
Cancelamento de registro — Vide: Re-
gistro.
Cancelamento de registro de loteamento
— Vide: Loteamento.
Cancelamento de usufruto — Vide: Usu-
fruto.
Capacidade civil — Vide: Menor.
Casamento — Comunhdo de bens —
Imével adquirido pela mulher com
assisténcia do marido — Falecimento
deste — Necessidade de inventirio
do todo (CSMSP) ............... 129
Cédula rural hipotecdria — Bem dado
em garantia — Impenhorabilidade
(1.2 TACIVER) . ovi s aianosas ina b 96
Cessiio de direitos hereditarios — Regis-
tro — Nulidade deste, independente-
mente de agdo direta (TJR]) ...... 138
Citagio — Réu néo encontrado no ende-
reco do contrato — Edital — Vali-
dade (1.° TACivSP) .............. 133
Clausula — Vide: Vinculo.
Codigo Civil — Art. 44, 111 .......... 138
— AL 386 ..uicvnnnen o am e 135
— AT B9 i s s v v we e e e 118
— ALt BED i o s as smmsmesEeeaa 127
—: At LBTE  ouoson siss s nvevmaviad 95
Cédigo de Processo Civil — Art. 641 132
N T 5 [ 1 9 | ——————— 100
Competéncia — Oficial Maior — llegi-
timidade deste para suscitagdo de
ddvida (CSMSP) ................. 115
Competéncia do Oficial do Registro de
Iméveis no exame dos titulos judi-
ciais — Artigo do Dr. Elvino Silva
|11 e R A e e e e vee. 45

Compra e¢ venda — Escritura recusada
a promissdrio comprador apés o pa-
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gamento do preco — Compromisso
ndo registrado — Sentenga que tem
os efeitos de declaragdo ndo emitida,
nos termos do art. 641 do CPC —
Registro desta (TJSP)

Compromisso de compra e venda —
Cessdo — Adjudicagdo compulséria
requerida contra o cedente — Ilegi-
timidade de parte deste — Dominio
que sé pode ser transmitido pelo pro-
prietdrio do imével (TAMG) ......

— Citagdo do promissdrio comprador —
Réu ndo encontrado no endereco
constante do contrato — Validade
de cita¢do edital (1. TACivSP) ....

— Contrato n#o registrado — Impos-
sibilidade de adjudicagio compulsé-
ria (TAPR)

— Desmembramento — Hip6tese que
ndo se regula pelo Dec.lei 58/37
(1° TACivSP)

— Imével ndo registrado em nome do
promitente vendedor — Impossibili-
dade de adjudicagio compulséria
(TAPR)

— Imével pertencente a menor pubere
— Promessa celebrada com assistén-
cia do pai — Falta de autorizagdio
judicial — Nulidade — Aplicagio do
art. 386 do CC (I TAR])

— Prego pago — Escritura definitiva —
Recusa — Sentenga — Efeitos —
Aplicagio do art. 641 do CPC (TJSP)

— Titulo ndo registrado — Ineficécia
contra terceiros — Admissibilidade de
penhora por divida do promitente
vendedor (TAPR)

Comunhio — Distingdo do condominio
— Vide: Condominio.

Condominio — Distin¢fio entre este e a
comunhdo — Alienagdo de parte de-

terminada em cota indeterminada de
herdeiro — Inadmissibilidade (TJR])

— Uso exclusivo, por condbémino, de
4rea de uso comum — Convengdo
anterior & Lei 4.591/64 — Salva-
guarda dos interesses do condominio
— Admissibilidade (TJR])

Contrato de locagio — Registro para os
fins previstos no art. 25, § 1.° da
Lei 6.649/79 — Inadmissibilidade
por falta de regulamentacio desse
dispositivo — Parecer do Dr. J. Nas-
cimento Franco

132

111

133

131

133

131

135

132

96

138

122
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Décio Antdnio Erpen (Juiz) — Artigo
sobre: Registro Torrens — Cancela-
12— 1

Decreto-lei 58, de 1937 — Art, 9.° .. ..
Decreto-lei 167, de 1967 — Art. 69 ..
Decreto-lei 271, de 1967 — Art. 4.° ...
Desapropriagio — Indenizagio — Levan-

tamento — Impugnagio pelo expro-
priante — Alegacdo de que se trata
de terras devolutas — Certiddes do

Registro de Iméveis comprovando a
transcrigdo do titulo de dominio no
nome do expropriado — Presungiio
legal de dominio em favor deste —
Inexisténcia de prova em contrario
— Inteligéncia do art. 859 do CC
(TTSP)

Desmembramento — Vide: Compromis-
so de compra e venda, Loteamento.

Direito de preferéncia — Vide: Locagio.

Direito real — Consideragio, como tal,
do direito de preferéncia do inqui
lino para aquisi¢gdo do imével —
In parecer do Dr. ]. Nascimento
Franco sobre: Preferéncia para aqui-
sigdo de imdvel alugado

Divisio — Imdvel rural — Quinhges
inferiores ao mddulo da regifo —
Inadmissibilidade — Processo extin-
to (TJSP)

Doagiio — Direitos de meagio — Doa-
¢do em inventdtrio com reserva de
usufruto pela meeira — Pretensio ao
registro concomitante da partilha e
da adjudicagio — Inadmissibilidade
— Aplicagiio dos itens 25 e 33 do
art. 167, I, da Lei 6.015/73 (CSMSP)

— Promessa com encargo — Contrato
com Municipalidade — Encargo cum-
prido — Adjudicagio (2.° TACivSP)

Dominio — Presunciio legal pelo regis-
tro imobilidrio — Inteligéncia do art.
859 do CC (TJSP)

Divida — Impugnagio — Cabimento
de seu oferecimento pelo apresen-
tante do titulo, embora n3o intetes-
sado no registro — Inteligéncia dos
arts. 217, 198 e 199 da Lei 6.015/73
— Voto vencido (CSMSP)

— Quem pode recorrer (TIMG)

— Suscitagio por Oficial Maior —
Inadmissibilidade — Competéncia do
Oficial do Registro de Imdveis —
Inteligéneia do art. 198 da Lei de
Registros Piiblicos (CSMSP)

3t
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96
170

118
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136

137

124

118

106
105

115
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Edital — Vide: Citagéo.

Elvino Silva Filho (Dr.) — Artigo sobre:
A competéncia do Oficial do Regis-
tro de Iméveis no exame dos titulos
judiciais

Enfiteuse — Vide: Terreno de marinha.

Erro — Retificagio — Vide: Registro.

Erro evidente — Area manifestamente
errada na escritura — Retificag@o
independente de citagdo dos confron-
tantes, alienantes ou sucessores —
Aplicacdo do art. 213, § 1.°, da Lei
6.015/73 (TJSP)

Escritura ptiblica — Reprodugdo gréfi-
ca de traslado — Inidoneidade para
fins de registro, ndo obstante auten-
ticada pelo tabelidio — Voto vencido
(CSMSP)

Execugdio — Fraude — Vide: Fraude 2
execucio.

Extingdo de usufruto — Vide: Usufruto.

........................

Francisco Massé Filho (Procurador) —
Parecer sobre: Bem de familia —
Morte do instituidor e do seu conjuge
— Inclusdo do imével no inventério
de ambos e ndo apenas no do que
faleceu por dltimo

Fraude a execugio — Imdvel vendido
posteriormente a0 ajuizamento da
execugdo — Deciséo judicial autori-
zando sua penhora — Cancelamento
determinado do registro da aliena-
¢do — Impossibilidade (1. TACivSP)

Gilberto Passos de Freitas (Promotor)
— Artigo sobre: Loteamento em ter-
reno de marinha

................

Hugo Barcellos (Juiz) — Sentenga sobre:
Bem de familia — Morte do institui-
dor e do seu cdnjuge — Inclusdo do
imével no inventédrio de ambos e nédo
apenas no do que faleceu por ltimo

Imé6vel rural — Contrato de arrenda-
mento — Averbagdo — Posterior
averbacdo de compromisso de exe-
cugdo florestal assumido pelo arren-
datdrio — Cancelamento da primeira
averbagdo — Efeitos (TJPR) ......

— Divisio — Quinhdes inferiores ao
médulo da regido — Inadmissibili-
dade — Processo extinto (TJSP) ..

45

121

134

110

117

37

110

119

136

Impenhorabilidade — Vinculo imposto
em doa¢do com reserva de usufruto

— Posterior cancelamento deste —
Subsisténcia da cldusula (TJSP) 95,

Impugnagiio — Vide: Divida.

Inalienabilidade — Vinculo imposto em
doagdo com reserva de usufruto —
Posterior cancelamento deste — Sub-
sisténcia da cldusula (TJSP) ....

Interessado no registro — Vide: Legiti-
midade de parte.

Inventiirio — Arrolamento — Plano de
partitha oferecido — Doagéio dos
direitos de meagiio pela vitva aos
filhos — Reserva de usufruto vita-
licio — Homologagao da partilha e
da adjudicagio — Registro imobi-
lidrio repelido (CSMSP)

— Casal no regime de comunhfio de bens
— Imével adquirido em nome da
mulher com a assisténcia do marido
— Necessidade de se inventariar a
totalidade da propriedade — Aber-
tura de novo registro imobilidrio —
Diivida procedente (CSMSP)

— Vide também: Partilha.

Investidura — Alinhamento de rua —
Pequena faixa incorporada a imével
particular — Indenizacio devida pelo
proprietério atual — Ag#o procedente
(TJSP)

..........

Legitimidade de parte — Ddavida —
Qualidade para recorrer da sua deci-
sio (TJMG)

— Impugnacdo de dévida — Possibili-
dade de seu oferecimento pelo apre-
sentante do titulo, embora n&o inte-
ressado no registro — Inteligéncia
dos arts. 217, 198 e 199 da Lei
6.015/73 — Voto vencido (CSMSP)

Lei 4.591, de 1964 — Art. 7.°
Lei 6.015, de 1973 — Art. 167, 1, 21 ..
— Art. 167, 1, 25
— Art. 195
— Art.
— Art.
— Art.
— Art.
— Art.
— Art.
— Art.
— Art.

................... 106,
213

213, § 2°
217

95,

177

115

115

137

129

106
164
173
138

115

105, 106

105
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Lei 6.649, de 1979 — Art. 25, § 1.° . 21, 155

Lei 6.766, de 1979 — Art. 18 .... 162, 168
= e L e ol i sk o s o 170
— AR 2O s st s um ws s 0 s 83
i T BB sovissvmsionn wname v qw o i as o 6 a 167

Lei 6.850, de 1980 — Partilha de bens
de casal — Interpretagio ......... 157

Locagio — Preferéncia do inquilino
para aquisi¢do do imdével — Parecer
do Dr. J. Nascimento Franco ...... 21

Loteamento — Arcas reservadas para
aproveitamento piablico — Transfe-
réncia para o patriménio municipal
com o registro daquele (TIR]) .... 127

— Falecimento do loteador — Condi-
¢Oes para o registro da partilha
(CSMSPY i s v o o s o 86 7 590 106

— Registro — Limitagao do direito de
dispor — Loteamento e desmembra-
mento — Instrugio do pedido —
Fases do processo — Procedimento
do registro — Cancelamento compul-
sério e voluntdrio do registro —
Artigo do Prof. Afréanio de Carvalho 9

— Sucessioc — Parecer do Dr. Arnaldo
Malheiros ................c.o.... 83

Loteamento em terreno de marinha —
Artigo do Dr. Gilberto Passos de
BREItHE! - = o 5 i o 5 v 13 3 geearaens 37

Matricula — Descrigio do imével —
Complementagdo dos dados constan-
tes do titulo por certidio do regis-
tro anterior — Admissibilidade —
Aplicagdo do art. 228 da Lei 6.015/73
e nao do seu art. 225, que se refere
a titulos irregulares (CSMSP) ..... 89
— Vide também: Registro.
Menor — Imével de sua propriedade
prometido &4 venda com assisténcia
do pai — Falta de autorizagdo judi-
cial — Nulidade — Aplicagio do art.
386 do CC (I TAR]) ............ 135
Moédulo rural — Quinhdes inferiores a
este, resultantes de divisdao do imé-
vel — Inadmissibilidade (TJSP) ...
Mulher casada — Vide: Bem reservado.

136

Nascimento Franco (Dr. Jodo) — Pare-
cer sobre: Preferéncia para aquisi-
¢do de imével alugado

Nulidade de registro — Vide: Registro.
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Oficial do Registro de Iméveis — Natu-
reza juridica de suas fungles —
Funciondrio piiblico ou delegado de
fungiio piblica — Responsabilidade
pelos danos causados no desempenho
de suas fungdes — Competéncia para
o exame de titulos judiciais — Arti-
go do Dr. Elvino Silva Filho ....

Parte ideal — Alienagio de parte deter-
minada em cota indeterminada de
herdeiro — Inadmissibilidade (TJR])

Partilha — Exame pelo oficial — Inad-
missibilidade — Diivida improceden-
te (CBMBP) . .iouessan o wi v o i i

— Falecimento do loteador — Registro
daquela — Procedimento (CSMSP)

Paulo Malta Ferraz (Juiz) — Sentenca
sobre: Bem reservado — Imdvel —
Indispensabilidade da expressa decla-
ragdo da reserva, por ambos os con-
juges, no titulo aquisitivo — Fato que
deve constar do registro para que
opere “erga omnes”

Penhora — Imével compromissado a
venda por contrato ndo registrado —
Ineficdcia contra terceiros — Admis-
sibilidade daquela (TAPR)

— Imovel objeto de cédula rural hipo-
tecdria e pignoraticia — Impenhora-
bilidade (1.° TACivSP)

— Imével vendido em fraude a exe-
cugdo — Pretendido cancelamento do

registro —  Impossibilidade (1.°
TACIWEPY oo i on e omvioms msom o «
— Incidéncia sobre bem de familia —
Impenhorabilidade — Alegagio de
fraude contra credores — Auséncia
de prova (1.° TACivSP) ...........
— Registro ndo efetuado — Imdvel

transmitido pelo devedor — Escritura
registrada — Prevalecimento desta
sobre a constricdo judicial (I TAR])

Preferéncia para aquisicio de imdvel
alugado — Parecer do Dr. J. Nasci-
mento Franco

Promessa de doagdo — Vide: Doagdo.

Propriedade loteada — Conceito dessa
expressio na legislagio sobre lotea-
mentos — Parecer do Dr. Arnaldo
Malheiros

Recurso — Apelagio — Admissibilidade
na espécie — Sentenga em Processo
de ddvida (TJMG) ....... SR

Regime de bens — Vide: Casamento.
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117

141

105
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83
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Registro — Cessdo de direitos heredité-
rios — Nulidade daquele, indepen-
dentemente de agdo direta (TJR]) .

— Compra e venda — Posterior apre-
sentagido de auto de penhora anterior
4 respectiva escritura — Recusa pro-
cedente a seu registro (I TARJ) ..

— Incoincidéncia com titulo apresen-
tado para matricula e subseqiiente
registro — Entendimento do art. 225
da Lei 6.015/73 (CSMSP)

— Incoincidéncia entre a drea constante
da transcrigio existente e a descrita
na escritura — Irrelevincia na espé-
cie — Existéncia, nos assentamentos
do cartério, de registro da transmis-
sio da drea remanescente ¢ inscri-
¢do e averbagdo de serviddo onerando
o imével — Elementos que permitem
a identificagdo da 4rea para fins de
matricula e registro da escritura
CCSMBEPY, . i s s st wisme s

— Principio da eficdcia ilimitada en-
quanto ndo cancelado e principio da
continuidade

— Retificagio — Mengdo de metragem
errada — Admissibilidade — Recur-
so provido para prosseguimento do
feito (T]SP)

— Retificagdo de drea — Agdo — Alie-
nantes ndo citados — Processo anu-
lado — Aplicagdo do art. 213, § 2.°,
da Lei 6.015/73 (TJSP)

— Retificagio por via judicial — Extin-
¢do do processo sem julgamento do
mérito sob fundamento de impossibi-
lidade juridica do pedido — Desca-
bimento — Pretensao apoiada nos
arts. 860 do CC e 213, e seus §§,
da Lei 6.015/73 — Apelagdo provida
para prosseguimento do feito (TJSP)

— Venda feita com fraude & execugdo
— Pretendido cancelamento daquele
— Impossibilidade (1.° TACivSP) ..

Registro de Iméveis — Escritura lavrada
na vigéncia do Dec. 4.857/39 — Des-
necessidade de observéncia das exi-
géncias do art. 176 da Lei de Re-
gistros Publicos — Aplicagio da lei
anterior (CSMSP)

— Oficial — Natureza das suas fungdes
— Responsabilidade pelos danos cau-
sados no desempenho de suas fun-
¢oes — O principio da legalidade e
o exame dos documentos apresenta-

138

105

89

115

45

99

130

127

117

115

dos a registro — Competéncia para
o exame dos titulos judiciais — Ar-
tigo do Dr. Elvino Silva Filho ....

Registiro de loteamento — Vide: Lotea-
mento.

Registro Torrens — Cancelamento —
Possibilidade, pelo desligamento vo-
luntario, por ndo mais convir ao pro-
prietdrio a permanéncia no sistema
— Artigo do Juiz Décio Antdnio
Erpen

Representagio — Vide: Menor.

Retificagio de drea — Alienantes ndo
citados — Processo anulado — Apli-
cagdo do art. 213, § 2.°, da Lei
6.015/73 (TISP) .................

— Erro manifesto na escritura — Des-
necessidade de citagdo dos confron-
tantes, alienantes ou sucessores —
Aplicagdo do art. 213, § 1.°, da Lei
6.015/73 (TJSP)

179

45

31

130

121

Retificagfio de registro — Vide: Registro.

Rua — Alinhamento — Pequena faixa
incorporada a imdével particular —
Investidura — Indenizagio devida
pelo proprietirio (TJSP)

Sub-rogagio de vinculo — Vide: Vinculo.

Sucessdio no loteamento — Parecer do
Dr. Armaldo Malheiros

Terreno de marinha — Loteamento —
Artigo do Dr. Gilberto Passos de
PIEItAS: v ssons 55 o5 a5 o 5% 53 65 6 &

Titulo — Incoincidéncia com o regis-
tro anterior — Entendimento desta
expressdo — Inteligéneia do art. 225
da Lei 6.015/73 (CSMSP) ........

— Origem judicial — Competéncia do
Oficial do Registro de Iméveis para
seu exame — Artigo do Dr. Elvino
Silva Filho ......... ... ... ......

Traslado — Vide: Escritura pfblica.

Usufruto — Extingdo pelo falecimento
do usufrutudrio — Cancelamento —
Dispensa de interveng@o judicial a
que se refere o art. 1.112, VI, do CPC
— Aplicagdio do art. 250, 111, da
Lei 6.015/73 (TIR]) .............

-~ Institui¢do em favor de filho, conco-
mitante com legado aos netos, com
cldusulas de inalienabilidade, inco-
municabilidade e impenhorabilidade
— Morte do usufrutudrio — Subsis-
téncia dos vinculos (TJSP)

83

37

89

45

100
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— Reserva concomitante com imposigdo — Testamento em favor de netos —
de vinculos de inalicnabilidade e Inalienabilidade, impenhorabilidade e
impenhorabilidade — Cancelamento incomunicabilidade — Usufruto dos
daquele — Subsisténcia das cldusulas bens em fayor de filho, pai daque-
(R ) o D e — 95, 115 les — Morte do usufrutusrio — Ex-

tingdo do usufruto — Permanéncia,
nao obstante, das cldusulas restritivas

Vinculo — Sub-rogagdo — Transferén- — Voto vencido (TJSP) ..........
cia de 6nus de um imével para outro — Usufruto reservado — Cancelamento
do mesmo dono — Admissibilidade — Subsisténcia de inalienabilidade e

(TISP) . oo o v vs wmms somemeasins 140 impenhorabilidade (TJSP) .........






